INFORME DE LA COMISION DE VIVIENDA Y
URBANISMO, recaido en el proyecto de ley, en
tercer tramite constitucional, sobre nueva ley de
copropiedad inmobiliaria.

BOLETIN N° 11.540-14.

HONORABLE SENADO:

Vuestra Comision de Vivienda y Urbanismo, en
cumplimiento de lo resuelto en sesion de la Corporacién del dia 16 de
noviembre de 2020, tiene el honor de informar respecto del proyecto de ley de
la referencia, con urgencia calificada de “simple”.

A una 0 mas de las sesiones en que se analiz6 esta
materia concurrieron quienes se identifican a continuacion. El Honorable
Senador seior Carlos Montes. Del Ministerio de Vivienda y Urbanismo: los
asesores legislativos, sefiores Gonzalo Gazitia y Nicolas Galvez. De la
Biblioteca del Congreso Nacional: la analista, sefiora Verénica de la Paz. Del
Comité de Senadores DC: el asesor, sefior Ricardo Herrera. Asesores
parlamentarios: del Senador sefior Castro, don Sergio Mancilla, don Daniel
Quiroga y don Leonardo Contreras; del Senador sefior Latorre, don Cristian
Miquel; de la Senadora sefiora Provoste, don Rodrigo Vega, y del Senador
sefior Sandoval, don Mauricio Anacona, don Sebastian Puebla y don Nicolas
Starck.

NORMAS DE QUORUM ESPECIAL

Se hace presente que, en caso de aprobarse las
modificaciones efectuadas por la Camara de Diputados en cuanto a los
articulos 44, 68, 77 y 103, inciso segundo (que esta Comision propone
rechazar en lo relativo a los articulos 44 y 103, inciso segundo), todos del
articulo primero del proyecto, deben serlo con quérum organico constitucional.
Lo anterior, en virtud de lo establecido en las normas constitucionales
identificadas a continuacion:

- Articulo 44, en relacion con el articulo 77 de la Ley
Suprema.



- Articulos 68, 77 y 103, inciso segundo, en atencion
a lo estipulado en el articulo 118 de la Carta Fundamental (en el caso del
referido articulo 68, también segun lo contemplado en el articulo 113).

Todo lo consignado, en correspondencia con el
articulo 66, inciso segundo, de la Constitucion Politica.

DISCUSION DE LAS MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR LA
CAMARA DE DIPUTADOS

En forma previa al analisis pormenorizado de las
modificaciones de la Camara de Diputados, el sefor Gonzalo Gazitua,
asesor legislativo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, sefial6 que
ellas pueden clasificarse en tres categorias, de acuerdo a su implicancia y
efectos respecto de lo aprobado por el Senado:
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Indic6 que el primer grupo son ajustes formales,
tales como el reemplazo de un verbo o el modo en que se cita un texto legal.

El segundo, son cambios menores, algo mas
sustantivos, pero que siguen siendo precisiones, como incorporar
determinada frase para dar mayor énfasis a alguna idea o alterar el orden
para reforzar su tenor.



El tercero, lo constituyen reformas mas profundas
o0 asuntos que no fueron discutidos en el primer trdmite constitucional, por
ejemplo, situaciones derivadas de la pandemia, que no se consideraron en el
Senado, pues el proyecto se tramité en esta Corporacion con anterioridad.

Ya adentrdndose en el conjunto de materias
estrictamente formales, explicé que la primera modificacion, al inciso cuarto
del articulo 9, consiste en sustituir el verbo efectuar por realizar, o que no
cambia el sentido de la norma.

Luego, en el articulo 48, se realizan dos
alteraciones. En el inciso primero, se reemplazo la cita al D.F.L. 2, sobre Plan
Habitacional, remitiéndola al decreto N° 1.101, que fija su texto definitivo. En
tanto, en el inciso tercero, se busca aclarar que, en lo pertinente, la palabra
obras alude a la direccion de obras municipales.

Méas adelante, en el numeral 2) del articulo 66,
solo se reformul6 la cita de dos decretos supremos.

La siguiente rectificacion recayo6 en el articulo 77,
en que se sustituyo la palabra confeccion por elaboracion.

Continuando con los aspectos calificados como
formales, en el articulo 81 se busco delimitar que sus disposiciones no se
aplican a cualquier tipo de copropiedad, como parecia desprenderse, sino
exclusivamente a los condominios de densificacion predial de que trata dicho
parrafo.

En cuanto al articulo 83, expuso que se aclaré que
el requisito de inscripcion en el Registro Nacional, que se aplicara a los
administradores o subadministradores de condominios, debe entenderse
como una condicidn previa al ejercicio de sus funciones.

En el articulo 84, también se esclarece el sentido,
precisando, en lo pertinente, que los requisitos necesarios para la inscripcion
en el Registro Nacional de Administradores de Condominios son los
consignados en todo el articulo.

Posteriormente, anoté dos modificaciones a las
normas transitorias que apuntan a identificar a qué reglamento especifico se
refieren las respectivas menciones. Asi, en el articulo 1° transitorio, la alusion
al cuerpo normativo que sancionara los reglamentos tipo debe entenderse



dirigida al reglamento de la ley de copropiedad inmobiliaria; en tanto, en el
articulo 2° transitorio, se alude al reglamento del Registro Nacional de
Administradores de Condominios.

Por dltimo, se modifica la cita que el articulo
segundo hace a la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

Luego, se aboco al segundo grupo de enmiendas,
gue son ajustes menores que precisan o complementan lo aprobado por el
Senado.

Las primeras, recaen en el articulo 2, que contiene
las definiciones. En la letra a) del numero 3), que se ocupa de los bienes de
dominio comun, se incorpord en la enunciacion referencial que contiene la
norma a los cierres perimetrales. Al mismo tiempo, se sustituy6 la expresion
estructura por “elementos estructurales de la edificacion”.

Por su parte, en la letra b) del numeral 9) del
mismo precepto, que define los gastos comunes ordinarios y, en particular,
los de mantencion, se incluyeron los vinculados a la mantencion y
certificacion de ascensores, tanto verticales como inclinados o funiculares,
montacargas y escaleras o rampas mecéanicas. La Camara de Diputados
estimo pertinente agregar esta frase, para mayor certeza, pese a que el texto
ya contemplaba las revisiones y certificaciones perioddicas de orden técnico.
También se elimind la palabra ampolletas.

Siguiendo con la resefa, en el inciso quinto del
articulo 9, se agreg0, entre los documentos que la persona natural o juridica
propietaria del condominio debe entregar al primer administrador, los del
articulo 43, vinculados a las pdlizas de seguros, afiadiéndose a los del
articulo 40, ya contemplados por el Senado.

Otra variacion consistio en clarificar, en el inciso
primero del articulo 14, respecto de la rendicibn de cuentas que hace el
administrador en cada sesion ordinaria, que, ademas de la informacién
referida a las cuentas bancarias de la comunidad, deben incluirse los
respaldos de pago de las certificaciones y no solamente de los seguros
contratados.

Posteriormente, apunt6 que, en el inciso penultimo
del articulo 15, que se refiere a la adopcion de acuerdos por la asamblea y la
constancia que se hace en las actas, se consagro la posibilidad de que éstas



se acrediten en forma digital, como alternativa al libro foliado, teniendo, en
cualquier caso, que asegurarse un respaldo fehaciente y ser firmada en
forma presencial o electrénica, a mas tardar dentro de los treinta dias
siguientes a la adopcion del acuerdo.

Sostuvo que ello se enmarca dentro de un
conjunto de modificaciones introducidas por la Camara de Diputados, que
recogen la experiencia de la pandemia del COVID 19 para incorporar los
medios tecnoldgicos, de forma que las copropiedades no se vean afectadas
por este tipo de situaciones, facilitando tanto la realizacion de asambleas
como la constancia de las actas de un modo digital.

El seior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
MINVU, acoté que muchas mociones parlamentarias, presentadas durante la
pandemia sobre este tema, han sido asumidas en el proyecto. Expresé que
para el Ministerio de Vivienda y Urbanismo es importante avanzar en la
digitalizacion y modernizacion de la toma de decisiones por parte de las
comunidades, por lo que se estimo pertinente recoger estos contenidos.

El sefior Gonzalo Gazitua continué indicando que
en el inciso final del mismo articulo 15 se flexibilizé la exigencia de la
presencia de un notario, lo que se realiza, ademas, en otras disposiciones,
permitiendo la asistencia de cualquiera de los ministros de fe a que alude el
articulo 73, que considera, junto con los notarios, a un funcionario municipal
designado al efecto o al oficial del registro civil competente.

Afadioé que, en el articulo 17, respecto del comité
de administracién, se precisa que pueden conformar este érgano no solo los
representantes de los propietarios que sean personas juridicas, sino también
aguellos que representen a personas naturales.

En el articulo 20, en tanto, se obliga al
administrador a contar con el acuerdo del comité de administracion para la
contratacion de los seguros.

En lo tocante a la modificacion introducida en el
articulo 32, puntualizé que solo se invirtié el orden del péarrafo, con el objeto
de dejar de manifiesto que tienen, principalmente, el caracter de titulo
ejecutivo los avisos de cobro de los gastos comunes y demas obligaciones
econdmicas, firmados de forma presencial o electronica por el administrador,
pero que, en caso de que algun gasto no conste de ese modo, pero haya
sido acordado en una asamblea, también tendr& mérito el acta
correspondiente, autorizada por el comité de administracion.



El seiior Nicolas Galvez explico, a continuacion,
las modificaciones efectuadas a los incisos primero y cuarto del articulo 39.
Sefialé que, luego de consignar la obligacion de constituir un fondo de
reserva para atender gastos comunes extraordinarios, la norma establece
gue debera considerarse un porcentaje proporcional como provision para
eventuales indemnizaciones del personal.

El sefor Gonzalo Gazitia complementd lo
consignado, manifestando que, si bien en el Senado ya se habia establecido
esta especie de fondo especial destinado a indemnizaciones, la Camara de
Diputados buscé explicitar que no se trata de dos fondos separados, sino
solo de destinar a este fin un porcentaje proporcional del fondo de reserva,
gque debe ser fijado por la asamblea de copropietarios, en sesion
extraordinaria.

En el inciso cuarto, en tanto, la Camara de
Diputados repuso una mencion existente en la ley actual, que permite que
estos fondos sean invertidos no solo en cuentas corrientes o de ahorro
bancarias, sino también en instrumentos financieros que operen en el
mercado de capitales. Agregé que, probablemente, el reglamento debera
precisar activos que cuenten con la liquidez suficiente para atender
necesidades urgentes, como las que busca solventar el fondo de reserva.

Posteriormente, manifestd que en la letra c) del
articulo 44, se amplia a todos los ministros de fe mencionados en el articulo
73 las opciones para certificar la adopcion de acuerdos, en la hipotesis de
gue no se haya citado oportunamente a asamblea y algunos copropietarios le
pidan al juez de policia local que lo haga.

En tanto, en el inciso final del articulo 59 se
aborda la situacion de los cierres opacos. Segun la redaccion aprobada por
el Senado, se permitia hasta una extension de 50 metros. Relatd que la
Camara de Diputados clarifico la forma de computo de dicha extension,
estableciendo puntos de referencia para su medicién, tales como la
interseccion de calles, los accesos al condominio o sus unidades y los
deslindes con el predio vecino.

Remarcd que lo que se busca es resguardar la
seguridad peatonal de quien transita por el lado de un deslinde, de forma que
estos tramos, aislados, sin visibilidad, no sean excesivos.

Explico, enseguida, que en la letra i) del inciso
segundo del articulo 68 también se efectia un cambio meramente de
redaccion. La Cadmara de Diputados invirtio el texto del Senado para enfatizar
gue el objetivo, respecto de los recursos que los gobiernos regionales,
SERVIU o municipalidades pueden destinar a condominios de viviendas de



interés publico, es el fortalecimiento de la participacion y convivencia
comunitaria, siendo, los restantes, mecanismos para alcanzarlo.

El seior Nicolas Galvez detalld, luego, diversas
enmiendas vinculadas a los administradores. En primer término, recordé que
entre los requisitos para desarrollar la labor de administrador o
subadministrador se contempld, en el numeral 2 del inciso segundo del
articulo 84, la necesidad de haber aprobado un curso de capacitacion en
materias de administracion de condominios, que haya sido impartido por una
institucion de educacion superior del Estado o reconocida por éste o por un
organismo técnico de capacitacion acreditado por el Servicio Nacional de
Capacitacion y Empleo.

La Camara de Diputados precis6 que las
competencias necesarias para ejercer estos cargos, asi como la forma de
acreditar el requisito, seran establecidas en el Reglamento del Registro
Nacional de Administradores de Condominios.

En el mismo sentido, se afiadio, en el articulo 86,
respecto de las condiciones para que operen los administradores y
subadministradores, que el reglamento respectivo debera distinguir entre
guienes se desempeiien en forma remunerada y quienes realicen esta labor
gratuitamente.

En lo relativo a las sanciones que pueden
aplicarse a los administradores, en el articulo 89 se dispuso que entre los
criterios para ponderar la gravedad de las faltas debera considerarse,
también, la eventual afectacion a la vida de los ocupantes del condominio,
complementando la referencia a la seguridad de éstos.

Por ultimo, en esta categoria de ajustes, en el
articulo 3° transitorio también se flexibiliz6 la exigencia de un notario,
autorizando la intervencion de todos los ministros de fe a que se refiere el
articulo 73, esta vez para el caso de la postulacion a los programas
financiados con recursos fiscales, de condominios de viviendas sociales
Cuyos propietarios no se encuentren organizados. Se indica que, cuando se
autorice a los arrendatarios u ocupantes a suscribir estas postulaciones en
lugar de los duefios, la representacién deberd constar ante alguno de los
ministros de fe que la ley contempla.

Pasando al tercer grupo de materias, el sefor
Gonzalo Gazitaa explicé la incorporacién al proyecto de las parcelaciones
rurales.

Asi, expuso que hay dos modificaciones. La
primera, en el parrafo segundo de la letra B) del articulo 1, en que se
reemplaza la parte final para explicitar que los predios rusticos pueden



acogerse al régimen de copropiedad, de acuerdo a lo estipulado en el
articulo 103, nueva disposicidon que constituye la segunda rectificacion en
este punto y cuyo tenor se presenta a continuacion:
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Informé que, al tramitarse el proyecto en la
Comision del rubro de la Camara de Diputados, varios parlamentarios
plantearon que se trata de una realidad existente, donde se registran muchos
conflictos respecto de bienes comunes o servidumbres y en que los duefios
requieren adoptar acuerdos, sin que pueda aplicarse la ley de copropiedad
inmobiliaria, pese a que, al disponer de bienes de dominio comun y propios,
su situaciébn se asemeja a la de los condominios. Ello deja a estos
propietarios en una situacion ambigua e incierta respecto del régimen de
administracion interna.

EnfatizdO que se trata de una modificacion
significativa, no solo respecto a lo aprobado en el primer tramite, sino
también a la ley vigente.

Agreg6 que, pese a que este articulo da a la ley un
marco general para estos casos, seguramente el reglamento debera
disponer de un apartado especial, en que se precise con mayor detalle
ciertas particularidades que debieran tener tales condominios al acogerse a
este régimen.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
planted la situacion que se da cuando una inmobiliaria ain no ha vendido
una cantidad relevante de departamentos y no paga los gastos comunes.
¢ Ello afectaria al pequefio nimero de copropietarios que ya estén habitando
sus viviendas?



El seifior Gonzalo Gazitia respondié que eso
esta regulado en los articulos 9 y siguientes, en que se habla del primer
reglamento de copropiedad y del primer administrador. Ahi se estipula que
cuando se pone en funcionamiento el condominio y comienzan a llegar los
ocupantes ya tiene que haber sido contratado un administrador, por parte del
primer propietario.

Luego, en la primera asamblea extraordinaria de
copropietarios, ese primer administrador, junto con el propietario del
proyecto, tiene que rendir cuenta de lo que ha efectuado durante el periodo y
la asamblea decidira si lo ratifica 0 contrata a otro administrador.

Sostuvo que en la Camara no hubo mayores
variaciones a esa norma, la que persiste, en lo medular, tal cual la aprob¢ el
Senado en el primer tramite.

La Honorable Senadora sefiora Provoste replico
gue lo contestado es solo una parte del problema. Subrayé que lo que le
preocupa es qué pueden hacer los pocos nuevos copropietarios cuando la
inmobiliaria todavia tiene una cantidad importante de departamentos no
vendidos y no paga los gastos comunes.

El Honorable Senador seifior Montes explico
gue, a su juicio, existen articulos del proyecto que resuelven expresamente
esa situacion, en el sentido de que respecto de los departamentos que no
han sido vendidos se aplican las normas generales, por lo que el titular del
proyecto puede ser sancionado como cualquier miembro de la copropiedad.

El seifior Gonzalo Gazitia coincidié con lo
sefalado, al tiempo que recordd que se considera la existencia de un fondo
operacional inicial, que van pagando los nuevos copropietarios, precisamente
para resolver el problema de los primeros ocupantes que deben solventar
gastos comunes desproporcionados respecto de los normales.

Remarco6 que el primer administrador debe hacer
valer las obligaciones a todos los copropietarios, incluida la inmobiliaria si
aun es duefia de algunas unidades.

El Honorable Senador sefior Montes advirtid
gue existe otra situacion compleja, que esta sucediendo en muchos casos,
en que el duefio inicial de un edificio vende solo un 10% de los
departamentos y el 90% restante sigue siendo de su propiedad, porcidon que
mantiene sin utilizar o arrienda, por lo que se buscé regular los derechos de
esos escasos duefios, frente al propietario mayoritario.
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El sefior Gonzalo Gazitia puntualizO que esa
situacion esta regulada en el articulo 102.

La Honorable Senadora sefiora Provoste reiterd
su inquietud, que estimo6 puede ser muy comun en la contingencia actual, en
gue en muchas copropiedades quedaron unidades sin vender, y que puede
llevar a que los adquirentes deban solventar gastos comunes considerables,
mientras las inmobiliarias no pagan lo que les corresponde.

El Honorable Senador seior Sandoval
compartio la inquietud, aunque sefialdé que el proyecto incorporo resguardos
sobre el particular.

El seifior Gonzalo Gazitua ratificé que el articulo
102 soluciona el punto al que aludia el Honorable Senador sefior Montes.
Enfatiz6 que el inciso final dispone que, cuando el porcentaje de derechos
enajenados en el condominio sea inferior al 33%, se debera convocar
anualmente a una asamblea de residentes, con el objeto de informar sobre el
funcionamiento y administracion del condominio, reportar las actualizaciones
al plan de emergencia, programar los simulacros de evacuacién y/o acciones
de capacitacibn o prevencion de riesgos y tratar cualquier otro asunto
relacionado con los intereses de los residentes.

El seior Nicolas Galvez afadié que también se
crea la posibilidad de que propietarios, arrendatarios u ocupantes de un
edificio puedan iniciar acciones de reclamacion en contra del administrador
en la secretaria regional ministerial de vivienda y urbanismo, con el objeto de
iniciar un procedimiento sancionatorio, si él incumple sus deberes.

A continuacién, el sefior Gonzalo Gazitua se
refirio a las modificaciones realizadas al articulo 4, para el resguardo del
ejercicio de los derechos por parte de quienes habitan viviendas sociales o
destinadas a beneficiarios de los programas habitacionales del Estado.

Explico que los diputados buscaron clarificar que,
si en un condominio existen viviendas sociales junto a otras que no lo sean,
no pueden existir normas diferentes para unos y otros. Para ello, se consigné
un inciso final, que se muestra en la lamina siguiente.
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Resguardo del ejercicio de derechos por parte de quienes habitan viviendas sociales o
destinadas a beneficiarios de los programas habitacionales del Estado. Art. 4°, inc. final.
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Agreg6 que lo anterior también puede colegirse
del articulo 8, donde se sefiala que el reglamento no puede contemplar
disposiciones que atenten contra la ley N° 20.609, que establece medidas
contra la discriminacion. Sin embargo, el articulo 4 es aun mas amplio, pues
no solo se refiere al reglamento, sino a cualquiera otra decision que adopten
los 6rganos de administracion, lo que incluye a la asamblea, al comité y al
administrador.

El Honorable Senador sefior Montes solicitd
buscar una mejor redaccién, ya que la propuesta parece discriminatoria.
Propuso enfatizar la idea de que a todos los residentes les asisten los
mismos derechos.

El Honorable Senador seiior Sandoval coincidié
en que la norma puede redactarse de un mejor modo.

El sefior Gonzalo Gazitaa explicé que el inciso
tercero contiene ese principio general, en términos mas positivos, pero que
es posible analizar una mejor redaccién, manteniendo las mismas ideas.

Se refirio, luego, a una modificacién introducida en
el articulo 8, que sefala los objetos del reglamento de copropiedad. En la
letra f) se establece la posibilidad de que éste regule formas de
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aprovechamiento de los bienes de dominio comun, sus alcances vy
limitaciones, como asimismo posibles cambios de destino de estos bienes.

En este punto, la Camara de Diputados tuvo en
vista las denuncias que se conocieron hace algunos meses, respecto de los
actos de discriminacion que, en ciertos condominios, se produjeron con el
personal de la salud, al cual se le negaba el uso de los espacios comunes.
Se recogieron algunas mociones parlamentarias para explicitar que esta
facultad no podra significar que el reglamento de copropiedad o los 6rganos
de administracion puedan establecer limitaciones en el uso de los bienes
comunes, que impliguen una discriminacidén arbitraria, ni aun a pretexto de
una catastrofe, pandemia o emergencia.

P
NUEVOS INCISOS O CAMBIOS DE REDACCION QUE MODIFICAN LO APROBADD EN
PRIMER T F.Jif‘-"ll'l'E O QUE INTRODUCEN NUEWVAS MATERIAS AL PROY I:L'IU I:ll: I.I'_'l

mn
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Artioulo B Low COpropéetenod da un condos i delerdn aoordar un seglamanto de Copropeedad, de scuerdo & ests ley v su
w;-mmmﬁlmmﬂmmmhmﬁhwme
wilnblece madida: la discriminscidn, con bo 1 objetoa:

nmrmn-MMuﬂunmmnm“mum“mmmm ]
cambios de destine de 1208 bisnes. En case slgunc el reglaments de coprogiedad o bes drganes de sdminisracisn del|
condominle podrin eebleces Bminstiones &n &l udo de o4 bienes comuned Jue pudieren impliar une discrisminaoitn
arbitrarin basads am s conditisead laborales de Migune da los copropiitanas u scupantes dal condeminia, ® Bin & pratests
Hunlplmﬂmll catistrsfa & cuslguisr bacho da emarpancia, da carbcter nacional o regional, decrstade por by sstorided
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El Honorable Senador sefor Sandoval recordd
que, efectivamente, dichas situaciones generaron mucha repercusion,
motivando sendos reportajes en los medios de comunicacion.

El sefior Gonzalo Gazitia continud su exposicion
refiriéendose a la nueva letra j) que la Camara de Diputados agrego6 en el
articulo 8. Sostuvo que, durante la discusion en esta Comision, se abordé el
tema de los alojamientos temporales, pero no se concordo en un texto.

En el segundo tramite constitucional, en cambio,
se incorpor6 la posibilidad de que el reglamento de copropiedad pueda fijar
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normas concernientes al uso habitacional y comercial de las unidades del
condominio, especialmente en lo referente a alojamientos temporales y la
utilizacién de aplicaciones o plataformas digitales, del modo que se recoge
en la siguiente diapositiva:

Mllr"ul'l.'.l": INCISOS O CAMEBIDS DE REDACCION QUE MODIFICAN LD J-I.F' F.UFI-H.['JI.J- EN
PRIMER TRAMITE O QUE INTRODUCEN NUEVAS MATERIAS AL PROYEC f” I.‘."I"_ LEY

Posibilidad de contemplar normas concernientes al uso habitacional ¥y comercial de las
unidades, alsjamientos temporales y uso de plataformas digitales. Art. 8°, nueva letra j).

etablese madidin centra ln discrimingsidn, ton los siguientes shjetas:

1l Fijar nermas semcarnientas al vie habitscknal y comurcial de lap unidader del condominis, sspacialments lo referents 3
alafambentos tamgsseates v &l wio da aplicaciones o plataformas digitales pars wllo,

Remarco que, entre los objetos del reglamento de
copropiedad, pueden establecerse normas para regular la situacién de
aquellos condominios en que conviven unidades de uso habitacional y
comercial. A su juicio, ello permitiria que la utilizaciébn de este tipo de
aplicaciones quede clara para los copropietarios y residentes desde un
comienzo y no se vean enfrentados después a una realidad desregulada.

Luego, el sefior Nicolas Galvez explicod una serie
de enmiendas adoptadas por la Camara de Diputados que encuentran su
explicacion en la pandemia del COVID 19 y en el uso que durante esta
emergencia se ha dado a las plataformas de comunicacion.

Sefial6 que se buscO ampliar el uso de estas
herramientas para facilitar la administracion de los condominios. En
particular, a través de los incisos segundo y cuarto del articulo 15, se habilita
la realizacién de consultas o asambleas por vias digitales.
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NUEVOS INCISOS O CAMBIOS DE REDACCION QUE MODIFICAN LO AF‘FJ BADD EM

n PRIMER TRAMITE O QUE INTRODUCEN NUEVAS MATERIAS AL PROYECTO DE IF'r

Materias de asamblea de copropietarios que pueden ser objeto de consulta por escrito y
posibilidad de participacidn virtual en las asambleas. Art. 15, inc. 2° ¥ nuevo inc. 4%

it 2" ol w15, an Tituls IV Ia Adeniniit

Las mabariss indicidis an a4l culdio precedests podris sir sbiito d condolth por SEE0 & BB7 wil elatronics gue peimine |
asngurad fehadentemante la sdertided del solichante, pars b0 cual ¢ propestenio deberd megiastrar su direcclon o oorreo |

mﬂﬂmﬁw“mumum-hlmmm*mm:m&
widssoontbmnciis & por Slros madiod talemiticed de eosunicsdn dimilams. Pars olls, sa dabarin entablecer raquidites v
condicionas qua saaguren una participecién y votacidn sfective y simultinas, sdamds, de cumplir om las normad  raguiaitas
gua sifnle ol reglisasts da la lay. ¥

La primera modificacion implica que las tematicas
indicadas en el cuadro del inciso primero del articulo 15, que sintetiza el
listado de asuntos que pueden abordarse en las asambleas, podran ser
objeto de consulta por escrito o por via electrénica que permita asegurar
fehacientemente la identidad del solicitante.

El sefor Gonzalo Gazitia aclar6 que, en este
punto, en el primer tramite constitucional se aprobd que solo para las
materias menos complejas que pueden tratarse en las asambleas se permitia
este tipo de consultas. La Camara de Diputados, en cambio, amplié su uso a
cualquiera de ellas. Apunté que lo anterior tuvo en vista la frase que esta
Comision incorpord al inciso segundo del articulo 15, que indica que aun
cuando se haga la consulta por escrito, siempre debia haber una asamblea
informativa, que es la instancia en que se pueden resolver dudas e
inquietudes.

El sefior Nicolas Galvez enfatiz6 en que ello se
relaciona, ademas, con otra norma aprobada por el Senado, que obliga a
cada condominio a tener un registro de los copropietarios del edificio,
facilitando el uso del correo electronico.

El sefior Gonzalo Gazitia advirti6 que no debe
descartarse que la consulta por escrito pueda también ser una carta
entregada en cada unidad. Vale decir, no es obligaciéon que deba hacerse por
vias digitales, como el e-mail. También es posible utilizar el soporte papel.
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Luego, el seior Nicolas Galvez ahondd en el
nuevo inciso cuarto del articulo 15, que precisa que en el reglamento de
copropiedad se podra acordar la participacion en las asambleas de manera
virtual, a través de videoconferencias o por otros medios telematicos de
comunicacién similares. Para ello, se deberan establecer requisitos y
condiciones que aseguren una participacion y votacion efectiva y simultanea,
ademas de cumplir con las normas y requisitos que sefiale el reglamento de
la ley.

Remarcé que lo que se busca es que se puedan
adoptar acuerdos mediante plataformas digitales, como videoconferencias,
dejando a la norma administrativa la determinacion de la forma de asegurar
la confiabilidad de este tipo de mecanismos.

El sefior Gonzalo Gazitaa advirti6 que esto
requerira una adecuada complementacion por parte del reglamento, en tanto
la experiencia practica en materia de votaciones revela que tiene una cierta
complejidad y que en una copropiedad con muchas unidades es necesario
que las reglas se encuentren sefialadas con claridad, para asegurar la
confiabilidad y correccion de los acuerdos.

El seior Nicolas Galvez remarcé que lo
importante es la habilitacion legal para que los copropietarios puedan utilizar
estas herramientas electronicas a fin de adoptar decisiones o realizar
asambleas.

Prosiguiendo, el sefior Gonzalo Gazitia indico
que, respecto del incumplimiento de las obligaciones econdmicas, se
establecen restricciones a las facultades de suspender servicios domiciliarios
durante un estado de catastrofe y a personas electro dependientes, lo que se
consigna en los nuevos incisos segundo y tercero del articulo 36.

Complementando  estas  prohibiciones, se
incorpord una nueva letra g) en el nimero 1) del inciso segundo del articulo
87, que castiga como una infraccion gravisima del administrador, suspender
o requerir la suspension del servicio eléctrico, de telecomunicaciones o de
calefaccion de un propietario, durante la vigencia de un estado de catéstrofe.
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MUEVOS INCISOS O CAMBIOS DE REDACCION QUE MODIFICAN LO .hF'F‘] BADOD EM
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Restricciones a la facultad de suspender serviclos domiciliarios durante un estado de
catdstrofe o a electropendendientes. Art. 36, inc. 2° y 3° y art. 87, N° 1, letra g)

\

No podrd afectearss nd polictares la suspansidn de ningldn werviche doanicilario per mora del paps da ke paafos comunas, |
redpacio 8 deodis denangadas durants b wipandis ds una declarscién de witado da cativtrofe gon adects al comdaminio an
| que ee ampiazs la unided habitscional y wdlo mantras drte e ancwankne vigents,

Asbmbiens, reipitts de Bgusllis unldeded en qua maldan personis elecrs depandients, en cids slguns podrl efectuarse o
solicitirss la suzpangidn del sersicie slisiricn por mon an al page de ko gaites comurai.

1) Soon indracchsaas pranviimad:

. £l Suspender o reguaric la suspansidn del pervicko slistrico, de felscomunicaciones o de calefascldn de wn progletario,
| duramie ki vigencis del decrato de declaracidn de evisdo de sxcepoion constitucional de catistrode.

Expresé que también se trata de una norma que
recoge la experiencia de la pandemia y sus efectos para los hogares.

Acotd que la prohibicién expuesta no significa que
se condone la deuda, sino solo que se imposibilita la aplicacion del apremio
consistente en la suspensién de los servicios domiciliarios mencionados.

Seguidamente, plante6 que otra de las
modificaciones relevantes introducidas en la Camara de Diputados se refiere
a los seguros.

Record6 que ya durante la discusion en el Senado
esto fue muy debatido, lo que se replico en el segundo tramite constitucional.
Diversas entidades e invitados criticaron fuertemente el sistema vigente,
consistente en la libertad para que cada copropietario contrate su seguro v,
en caso de que no lo haga, se faculte al administrador para hacerlo a su
nombre.

Se indic6 que, con esta férmula, era muy complejo
abordar un sinestro especifico, ya que pueden existir pélizas vencidas, que
dificultan la reparacion de los dafios.

En razon de ello, se reemplazé la normativa por un
modelo distinto, que se detalla en las reformas al articulo 43:
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Articulo 4%,- Todar las unkdades de un condominio gue confemple ¢l desting habltacicral debarin sstar anaguradas contra
riwsgo de incendio, induyendose en &l segero las bieses de dominio comdin en |3 proporcién que le cormesponda & les
rapactivas unidede. |
Ferpacte de provectos nuevos gee e scojan 3l rdgiman de copeopledad Mhhmmlﬂl-dm
precedente deberd cumplirse mediante la contratacion de us sagure colective que Ivcluya tedes s wsidades v blenes de
dominto comin del condominia,

Eite sagure debaerd dar contritede inkcidlsentas por Ia pericas astursl o juridics proplataris del condominie iy
portaricrmente, consspendard al administrador, con scusrda Jdel comitd de adminiptracidn, afestuar e renovaciin o
CONDYAEEF UN NUEYD SRENTD C0RITE Tespo O incendio. Sin perjuico de e anierior, pars que &l comitd aceerde la contratagidn
ds un segure eolettive qua incluya siniestres adicionalis &l de iscesdie, reguerich ol scusrds de b amblea de
coproplataricd, sdoptids oon ked quésum iafaledes an 4l somans 2) dal cusdns essbanids en el Brticuls 15,

MUEVOS INCISOS O CAMBIOS DE REDACCION QUE MODIFICAN LO .ﬂ.PF'IJH.ﬂu IJLI EN
PRIMER TRAMITE O QUE INTRODUCEN NUEVAS Mﬂufl':l-.il-l.b J-|.L PROYECTO DE i.I:"l'
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La polize del sepwro colettive comtratedo Pormard panme de los smecedenies ded condominie, con &l objeto de que b
ndguiranted da las unidades pusdin seraditer 5ot loa baseos, compafisg de safured u cirad institucionas financiens o da
enidite, qua tales unidede ya se ancuestran siapuradas, o menes, contra &l rleups da incandia. & sfectod da avitar wn doble
cobro de sagurcs respacto de wn misme dnkestre, © las wnidsdes son sdquirides con cridita hipotasario poded solicitarse ol ;"
adminitradsr al andoss da la péliss an fawer de quisn otongd el crédito, en | parts comespandiants o dicka weidad v por &l
periode v monte de la respectivae dewda,

Ern cuants &l page de ln péliza, an bsd redpectives avises de cobro de gasiess comenes debard indicerss b prapansids
carmeependants 8 cads unidhd, aplicindoas laa mismaes normas que rigen pars ol page da lae demia chligacions soendmican
del cemdominia,

Respects da los condaminies qua 5o contamplen destiss hakisconal, ol raglimests de copropiedad podnl enablecer qus la
contratacids da los refaridos seguros pevi fscultati,

Afadié que asociado con esto hay un nuevo
articulo quinto transitorio, que dispone lo siguiente:
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M resdin bin unsdades y b ¢ rrarses del condomenie.

Recalcé que ambos preceptos, el articulo 43 y el
quinto transitorio, establecen una transformacion sustantiva a lo aprobado en
el primer tramite constitucional, lo que probablemente requiere una mayor
profundizacién en esta Comision.

Se refirid, a continuacién, a los condominios de
gran extension. Recordé que en el Senado se aprobd que dichas
copropiedades tenian que garantizar la continuidad de la trama vial, para
evitar que se transformaran en verdaderas islas en las ciudades, dificultando
la circulacion.

La norma aprobada establecia que los
condominios que quedaban afectos a esta obligacion eran aquellos cuya
superficie fuera superior a 20.000 metros cuadrados, cuestion que resultd
muy controvertida, existiendo discusion en torno a si es posible fijar una
dimensién Unica aplicable a todos los casos o si ello debe depender de las
caracteristicas del proyecto y su ubicacion, entre otros aspectos.

Apunté que una superficie de 20.000 metros
cuadrados, ubicada en el centro de una ciudad ya consolidada, tiene un
impacto distinto que en un sector alejado contiguo a accidentes geogréficos o
en zonas de extension urbana, pudiendo las normas ser diferenciadas en
cada caso.

Por ello, en la Camara de Diputados se modifico la
norma aprobada, remitiéndose al reglamento. La siguiente lamina destaca la
nueva redaccion del articulo 55:
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Remiszién al reglamento de la ley para determinar los condominios de gran extension que
deben dar continuidad a la trama vial y posibilidad de autorizar excepciones. Art. 55.

[ Imgisad 17y X" dal articulsa 55, an Tituls Wil d

Agticule 55.: Los msives condaminie cuyn superficie tolal see suparier & 18 gue estableses & rglismess de st liy,
dependindo del tips de proyecte ¥ o emplacamients, deberdn garastizar b continuidad del espacic pdblico v la
| eonsctividad con Li wWabkded dal dsctor, & triroks do |b incorporididn de unk trama vl gus contampls lh extesiids de Wik
plblicas axisbecties an 4l antorms dal daminia yfo la g ibn de nsavied circulbsicne deftinadas al wis publics,
dividiande el cerdominio an diferentes sectore oopar ruperficies sean igusles o infericees 3 |o g srtablescs ol reglamanta,

Escepelonalments, &l Sdecror da obrat munkipaled poded autortsr que a4 cansominios rberidos &5 &l indso procedents s
w0 diwidin & gue b Secbodes qua 9e pinaces excedin 1B dupeificle gue sitablazea ol reglimests & aith by, dampre gue se
ntukntte resgusrdads be consctiidad del condominla con &l edgads publice v 4o adecuada insercddn urbana. Las selicitudes

pArE BSERME & &¥ Lstoritecidn ancapeional debarin der cumplimisnts & les requisites qua 5o establascas an &l refarida

raglasnanto & indulr un Informe Pundedo, suicrito per el arquitecto dal proyecta,

: Las viss quek 34 provecten pars cumple las edgencias contenidas &n este arthoeks o Inoorporsrdn &l dominko naclonal de vso
A plblica &5 4l Momants de su reddpdida dafinitiva.

Apuntdé que, siendo una innovacion a la actual
normativa, al Ministerio de Vivienda y Urbanismo le parece pertinente que se
deje esta remisién al reglamento, lo que permite ir evaluando el
funcionamiento de esta herramienta y ponderando cuales son las
dimensiones que la hacen aplicable. Sostuvo que lo importante es que se
conservo el principio de que estos condominios no pueden mantenerse
cerrados por todos sus lados, con escasos accesos, que impidan ocupar la
vialidad interna, lo que ocasiona efectos negativos en la movilidad del sector,
la continuidad de la trama y la integracion.

Luego, se refirio a dos modificaciones relativas a
los condominios de viviendas sociales.

La primera de ellas recae en el inciso final del
articulo 66 y consiste en que la Camara de Diputados aprobé mantener la
norma vigente, desechando la propuesta del Senado de establecer un
méximo de 150 unidades para los condominios de viviendas sociales y
dejando esta definicion al reglamento.

Sefiald que el limite de 150 unidades genera
importantes problemas al Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en atencion a
gue los programas habitacionales actuales reconocen la posibilidad de
contemplar 160 unidades y, eventualmente, hasta 600, con etapas de 160.
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Por tanto, fijar como limite 150 generaria una distorsion entre la norma
reglamentaria de los programas habitacionales y la ley.

Recalc6 que ello no significa desconocer la
necesidad de que exista una cantidad maxima de unidades, pero se
considera més adecuado que sea el reglamento el que, en concordancia con
otras normas reglamentarias, como el decreto supremo N° 49, del MINVU,
promulgado en 2011 y publicado en 2012, que aprueba reglamento del
programa fondo solidario de eleccion de vivienda, busque una sintonia; en
cambio, una imposicion por ley de un namero distinto al contenido en las
normas administrativas existentes podria complicar la ejecucion de los
proyectos para los comités de vivienda, algunos de los cuales estan ya en
ejecucion o entregandose. Ademas, de aprobarse esta norma, podrian
quedar excluidos de la aplicacion de la ley sobre copropiedad inmobiliaria.

La segunda modificacion de la Camara de
Diputados se refiere al fondo comldn de reserva. En el primer tramite, se
consignd que es optativo para este tipo de condominios. En la Camara de
Diputados se estimd que debia procurarse que en ellos también exista un
fondo.

De este modo, se incorpor6é en el articulo 75 la
mencion que se presenta en la parte inferior de la siguiente lamina:

e B Tk A
{9 r - { R N
m NUEVOS INCISOS O CAMBIOS DE REDACCION QUE MODIFICAN LO APROBADO EN
PRIMER TRAMITE O QUE INTRODUCEN NUEVAS MATERIAS AL PROYECTO DE LEY
o | i

Limite al ndmero de unidades en condominios de viviendas sociales y nueva regla sobre
formacidn de fondo de reserva en dichos condominios. Articulos 66 y 75

Ell riglamants da la lay fjark |s cantided minima de wnididas qua poedria contamplar kia osndominios de whdendas sociale,
SREUR SUl ERrRetaristioas ¥ Parma de adminiseracidn.
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Taemacitn dul fands comvin de resarsa, tominds on considerncian factans coms b inaxistansis de parsenal comtratnds o la
sntiphedad dal condaminio, sai eomo |n cantidad y tips de blsnes comunas que, & futurs, pudisren ganarer [s necesidad de
eahvantas partca comyras axkragrdinarios, urgertes o impaaviaios,
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Manifestd que lo anterior se justifica por la diversa
magnitud de gastos en que pueden incurrir los condominios de acuerdo a sus
caracteristicas, tales como la existencia de ascensores o la dotacion de
personal, pero en todos los casos es aconsejable que haya un pequefio
fondo para atender situaciones de emergencia.

Recordd, ademas, que existe una disposicion que
indica que el fondo comun de reserva se constituira con el 5% de los gastos
comunes mensuales, por lo que el reglamento podria resolver que el aporte
es optativo para las viviendas de interés publico, lo que significaria relativizar
la obligatoriedad o sefialar una magnitud diferente, en atencion a la menor
complejidad y gastos de estas copropiedades.

Expuso, por dltimo, que la Camara de Diputados
reemplazé la primera parte del articulo 90, de manera de habilitar a un
porcentaje minimo de residentes para interponer una reclamacion en contra
del administrador ante la SEREMI de Vivienda y Urbanismo. La diapositiva
siguiente muestra la innovacion realizada.

- | I|'|" 1
NUEVOS INCISOS O CAMEBIOS DE REDACCION QUE MODIFICAN Lﬂ APROBADO EN
PRIMER TRAMITE O QUE INTRODUCEN NUEVAS MATERIAS AL PROYEC Tﬂ DI:' LEY

N
Porcentaje minimo para interponer una reclamacién en contra del administrador ante la

SEREMI de Vivienda y Urbanismo. Art. 90,

El comniik de administrackon, o &l porcentaje minima de copropletanas o srendaisrkes gue deling & reglamesto de este by |
cendorme al nimare fotal de unideder del comsdominio, podrin interponar una reclamacisn ante la eecrataria reglonal
misiterial ds viviends y wibanisma de b regién donde we encusnbre o condominis, ceande # sdminitrador o
vabadeinbrader incumpla alguna g las sbliganiones qus le imgons la prasente ey ¥ su reglemesto.
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Precis6 que se pretende que el comité de
administracion no sea el Unico titular legitimado, sino que también un
porcentaje minimo de copropietarios o arrendatarios que establezca el
reglamento, segun el nimero total de unidades del condominio.

Explicd que esta norma se pone en el supuesto de
gue el comité de administracion no quiera ejercer esta accion y, por ello, se
habilita a los copropietarios o arrendatarios para hacerlo. Sin embargo, debe
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cautelarse que exista un numero minimo de impulsores del reclamo, cuya
definicion se deja al reglamento.

El Honorable Senador seiior Montes expuso su
preocupacion por algunas modificaciones.

En primer término, se refirié al articulo 1, letra B,
ligado con el nuevo articulo 103, que permite acoger, excepcionalmente, a
las parcelas de agrado al regimen de copropiedad inmobiliaria.

Sefiald que este tema se viene discutiendo en el
Congreso Nacional desde 1997 y que, a su juicio, en caso de aprobarse,
significaria una gran distorsion. Expuso que, en su opinién, si los propietarios
de un conjunto de parcelas de agrado quieren acogerse a esta ley deben
abandonar ese caracter y ajustarse a las normas generales.

Por otra parte, sostuvo que las consultas
telematicas en temas patrimoniales pueden ser muy riesgosas. Indicé que le
parece bien que puedan aplicarse en cuestiones operativas, de
funcionamiento cotidiano del condominio, pero remarco6 sus dudas acerca de
si, de esa forma, pueden adoptarse decisiones de indole patrimonial.

En relacion a los articulos 55 y 59, que se refieren
a los condominios de gran extensién y sus cierres perimetrales, opiné que
debe cuidarse que, junto con la posibilidad de que se instalen cierres opacos,
ellos deban estar iluminados hacia el exterior.

En torno al limite maximo de 150 unidades para
los condominios de viviendas sociales, sugirié tener en cuenta la discusion
de esta norma en leyes anteriores. Record6 que, en su oportunidad, se
suscito un conflicto con la Camara Chilena de la Construccion, a través de la
prensa, pese a lo cual se logro instalar en la ley este limite maximo, lo que,
posteriormente, se volvio a eliminar.

Remarco que fijarlo resulta imprescindible, pues si
las unidades representan un numero excesivo es imposible tener una
administracion eficiente. Explicé que, incluso, inicialmente se propuso que
fueran 50, pero, en definitiva, se accedié a 150. Indic6 que actualmente hay
condominios de 600 y hasta 700 viviendas, que resultan imposibles de
autogobernarse.

No estuvo de acuerdo con dejar este tema
entregado al reglamento, pues la experiencia ha demostrado que ello resulta
muy flexible y no asegura el resultado que se espera.

Formuld, ademas, sus dudas en torno a la letra D
del articulo 1, que, a su juicio, permitiria discriminar en los edificios
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construidos conforme al decreto supremo N° 19, del MINVU, de 2016 (que
reglamenta el programa de integracion social y territorial, y modifica el
decreto supremo N° 1, del MINVU, de 2011, reglamento del sistema
integrado de subsidio habitacional), en que residan distintos tipos de
propietarios, a pesar de que en otro articulo se prohibe, pues da pie para que
haya cobro diferenciado por ciertos bienes. Resaltdé que ello debe ser muy
preciso o se generara una discriminacion en los condominios sobre el uso de
los bienes comunes, que no es el sentido de la integracidn social.

Afadid, asimismo, que no esta bien resuelta la
naturaleza juridica de las organizaciones de copropietarios, frente a los
privados y al Estado.

Lamentd, ademas, que no se haya acogido la
necesidad de contar con una superintendencia y que solo se contemple una
unidad del MINVU, situacion que estima debe fortalecerse.

Por dltimo, expuso su preocupaciéon por la
inexistencia de normas que permitan disponer de registros de informacion
acerca de los condominios. Remarcd que en el caso de las sociedades
anonimas ello aparece muy nitido, en cambio, en las copropiedades no esta
claro. Sostuvo que es necesario establecer una entidad estatal que recopile y
conserve la informacion, de tal forma que no se pierda esa historia
documental, lo que contribuiria a evitar estafas o abusos.

El Honorable Senador seiior Latorre realizdé dos
consultas a don Gonzalo Gazitia. La primera, referida al fondo de reserva
para condominios de viviendas sociales, que pasaria a ser obligatorio, lo que,
a su juicio, podria generar algunos conflictos y dificultades, particularmente
en cuanto a las postulaciones a los subsidios de mejoramiento.

La segunda, en lo relativo a la regulacion de los
arriendos esporadicos, respecto de lo cual, pese a que manifestd su acuerdo
con la posibilidad de que los reglamentos de copropiedad se ocupen de la
materia, estimo que ello resulta insuficiente, pues de todas formas queda un
vacio legal, en el sentido de que nadie fiscaliza el uso comercial de
departamentos en condominios preferentemente de uso habitacional.

El sefior Gonzalo Gazitua expres6 que analizaria
con los equipos del MINVU las inquietudes planteadas. Anticip6 que acerca
de la eventual incompatibilidad o dificultad que podria existir para las
postulaciones de condominios de viviendas sociales que cuenten con fondos
de reserva, el reglamento deberia ocuparse de establecer las condiciones
diversas en que el fondo pudiera operar respecto de estos condominios,
probablemente distinguiendo algunas categorias, de forma de mantenerlo
como facultativo en determinados casos.
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En cuanto a los arriendos temporales, recordd que
en otras etapas del proyecto esto se discutid y, si bien en la ley de
copropiedad inmobiliaria podrian regularse algunos aspectos parciales, como
gue el reglamento de copropiedad establezca ciertas reglas, a su juicio, el
punto excede el ambito de esta ley. Recordd que hay diversos proyectos
sobre el particular, especialmente en relacion a aplicaciones y plataformas
tecnoldgicas.

Entre las dificultades para normar dicho asunto en
la iniciativa en debate, apunt6 que este tipo de arriendos no solamente se da
en copropiedades, por lo que estimd que seria inconveniente que cuando las
unidades estén en condominios tengan cierta regulaciébn y cuando se
encuentren en otro tipo de régimen, no. Afirmo que le parece mas adecuado
dejar a la ley de copropiedad su @mbito natural de aplicacion.

El Honorable Senador sefor Sandoval indicé
gue, en la sesidn siguiente, podrian abordarse las materias que no revisten
mayor complejidad; en cambio, otras debieran ser objeto de una comision
mixta, por lo que habra tiempo para analizarlas en detalle, particularmente
algunas disposiciones que pudieran dar lugar a interpretaciones, como las
gue sefnal6 el Senador sefior Montes.

El Honorable Senador seiior Montes acoté que,
a su juicio, seria pertinente llevar el tema de los arrendamientos temporales a
la comision mixta, para mejorar en alguna medida la regulacion vigente,
eventualmente, declarandolos actividad comercial.

El Honorable Senador sefior Sandoval,
compartio el planteamiento precedente.

A continuacién, se efectla, siguiendo el orden del
articulado del proyecto, una relacion de las modificaciones introducidas por la
Camara de Diputados, en segundo tramite constitucional, al texto aprobado
por el Senado, en primer tramite constitucional, asi como de los acuerdos
adoptados por la Comisién respecto de las referidas enmiendas.

ARTICULO PRIMERO
ARTICULO 1°

Letra B
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El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente parrafo segundo:

“Los predios rusticos divididos o subdivididos
conforme al decreto ley N° 3.516, del Ministerio de Agricultura, de 1980, no
podran acogerse al régimen de copropiedad regulado en la presente ley.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazo el parrafo segundo por el siguiente:

“Los predios ruasticos divididos o subdivididos
conforme al decreto ley N° 3.516, del Ministerio de Agricultura, de 1980,
excepcionalmente podran acogerse al régimen de copropiedad de acuerdo a
lo estipulado en el articulo 103.”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, recordd que, en el primer tramite
constitucional, esta Comision resolvid que los predios ruasticos, divididos o
subdivididos conforme al decreto ley N° 3.516, del Ministerio de Agricultura,
de 1980, no podran acogerse al régimen de copropiedad regulado en la
presente ley. Explicé que lo anterior es una consecuencia de una regla que el
cuerpo legal ya tenia y que exige que los inmuebles estén situados en el
area urbana.

En la Camara de Diputados, se tuvo en
consideracion la existencia de ciertas parcelaciones rurales que operan, en la
practica, como una copropiedad, pues tienen bienes o servidumbres
comunes, que requieren ser administradas, toman decisiones en conjunto y
tienen un funcionamiento muy similar al regimen de copropiedad, pese a que
no pueden acogerse a la ley.

En esa ldgica, se presentaron indicaciones para
permitir, excepcionalmente, a los predios rusticos, divididos o subdivididos
conforme al aludido decreto ley N° 3.516, acogerse a las disposiciones de
esta ley, de acuerdo al nuevo articulo 103.

El Honorable Senador seiior Castro enfatizé en
la complejidad del tema, ya que la masividad de las parcelaciones de agrado
significa desafectar terrenos agricolas. Manifestd que la norma propuesta
constituye un incentivo a la subdivisién de predios rurales y a la generacién
de este tipo de conjuntos. A su juicio, lo que corresponde es frenar tales
parcelaciones en terrenos que son agricolas, por lo que llamé a rechazar la
enmienda de la Camara de Diputados.

El Honorable Senador seiior Montes afirmé que
el decreto ley N° 3.516 ha provocado muchas distorsiones en todos los
entornos de las ciudades y las zonas agricolas. Sostuvo que lo logico seria
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derogarlo, manteniendo solo las parcelaciones existentes. Hay que evitar que
se continde con este tipo de subdivisiones. En cambio, la enmienda en
comento abre potencialidades futuras para seguir adelante con dicho
mecanismo.

Expresé que es posible que haya lugares donde
esto se justifiqgue, pero lo logico seria, en ese caso, que los terrenos que
estan en tal condicién se desafecten del régimen de parcela de agrado y
conformen un condominio.

Recordd que cuando se discutio la ley N° 19.537,
en la Camara de Diputados se aprobd la referida prohibicion, pero el Senado,
en diversas ocasiones, buscé permitir la figura, lo que generé un conflicto
permanente. Comparti6 con el Senador sefior Castro la necesidad de
rechazar esta modificacion.

El Honorable Senador sefior Sandoval sostuvo
gue esta situacion se aprecia en todas las Regiones del pais y lo vincul6 con
el valor de los terrenos. Explico que un sitio urbano en Coyhaique cuesta
alrededor de 100 millones de pesos, por lo que algunos compradores
adquieren una parcela en los alrededores, que cuesta unos 40 millones,
dejando el saldo para la construcciéon. Destacé que lo anterior ha generado
una enorme presion urbanistica hacia la periferia de los centros urbanos,
provocando un crecimiento inorganico de las ciudades. Recordd que este
tema fue muy debatido en la Comision, optandose por evitar estas
distorsiones.

Reconocié que, efectivamente, estos conjuntos
presentan problemas y particularidades y que, en alguna medida, pudieran
acogerse a ciertos contenidos, como la administracion, pero la excepcion
abierta en la Camara de Diputados resulta muy amplia.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

Al fundamentar su voto por la negativa, la
Honorable Senadora sefora Provoste indicé que, por esta via, se genera
una situacion muy compleja desde el punto de vista agricola y, ademas,
constituye una contradiccidn con el objetivo de convertir al pais en una
potencia agroalimentaria. Indic6 que, en ciudades como Vallenar, se esta
produciendo el mismo fenémeno, poblandose su entorno con parcelaciones
de agrado.

Con todo, expresd su preocupacion, a proposito
de condominios que se han inaugurado en comunas eminentemente rurales,
como Alto del Carmen, donde después de los aluviones del afio 2015 se
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busco una zona apropiada y se instalé una especie de condominio social.
Afadié que dicha locacién era la Unica apta, por la existencia de zonas de
riesgo. Se refirio, también, al caso de la localidad de Cachiyuyo, donde se
requieren terrenos para nuevas familias constituidas por los hijos de los
antiguos vecinos.

Por lo anterior, espera que la Comision Mixta
pueda analizar lo relativo al decreto ley N° 3.516 y al articulo 55 de la LGUC,
de forma de considerar excepciones que no distorsionen el proposito
perseguido, especialmente respecto de comunas rurales.

El Honorable Senador sefior Sandoval reiterd
gue este asunto esta muy ligado al tema del suelo. Expres6 que, en muchas
oportunidades, la gente opta por trasladarse a estas parcelas buscando un
modo de vida mas tranquilo y, en ese caso, debe asumir las complejidades.
Sin embargo, concord6 con la Senadora sefiora Provoste en cuanto a que,
en otras ocasiones, esta decision deriva de una necesidad que no tiene otra
solucion.

ARTICULO 2°
NuUmero 3, letra a)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo lo siguiente:

“3) Bienes de dominio comun:

a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios
por ser necesarios para la existencia, seguridad y conservacion del
condominio, tales como terrenos, cimientos, fachadas, muros exteriores y
soportantes, estructura, techumbres, ascensores, tanto verticales como
inclinados o funiculares, montacargas y escaleras o rampas mecanicas, asi
como todo tipo de instalaciones generales y ductos de calefaccion, de aire
acondicionado, de energia eléctrica, de alcantarillado, de gas, de agua
potable y de sistemas de comunicaciones, recintos de calderas vy
estanques.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, intercalo entre la expresion “fachadas,” y la palabra “muros”
los vocablos “cierres perimetrales,”, y sustituyd la palabra “estructura” por la
frase “elementos estructurales de la edificacion”.

- Puestas en votacion estas enmiendas, fueron
aprobadas, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.
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NuUmero 9, letra b)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente letra b), en relacion con lo que se tendrad por gastos
comunes ordinarios:

“b) De mantencidn: los necesarios para el
mantenimiento de los bienes de dominio comun, tales como revisiones y
certificaciones periddicas de orden técnico, aseo y lubricacion de los
servicios, maquinarias e instalaciones; adquisicibn y reposicién de
luminarias, ampolletas, accesorios y equipos; mantenciéon y aseo del
condominio; mantencion o reposicién de equipos y elementos de emergencia
y seguridad; primas de seguros, y otros analogos.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, agregd, a continuacion de la palabra “como”, la frase
“mantencion y certificacion de ascensores, tanto verticales como inclinados o
funiculares, montacargas y escaleras 0 rampa mecanicas;”, y elimindé la
expresion “ampolletas,”.

En discusion las enmiendas, el sefior Gonzalo
Gazitlla expuso que se persigue clarificar que dentro de estos gastos de
mantencion se incluye la mantencion y certificacion de ascensores, tanto
verticales como inclinados o funiculares, montacargas y escaleras o rampas
mecanicas. Pese a que la disposicion ya aludia a las revisiones y
certificaciones periddicas de orden técnico, se estimdé necesaria esta
incorporacion para mayor certeza, en tanto este item constituye uno de los
principales gastos de mantencién de una copropiedad. Adicionalmente, se
elimind el concepto ampolletas, que se entendidé contemplado en la expresion
luminarias.

- Puestas en votacion estas enmiendas, fueron

aprobadas, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 4°

*kkkk

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorporo el siguiente inciso final:

“En caso de que un condominio incluya viviendas
sociales o destinadas a beneficiarios de los programas habitacionales del
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Estado, ni el reglamento de copropiedad ni los 6rganos de la administracion
del condominio, incluida la asamblea de copropietarios, podran adoptar
decisiones ni efectuar acciones que restrinjan o perturben el legitimo ejercicio
de los derechos por parte de quienes habitan en las mencionadas
viviendas.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
apunté que se trata de una precision que se realizd6 en la Camara de
Diputados, con el objeto de prohibir cualquier discriminaciéon que el
reglamento de copropiedad o los 6érganos de administracion pudieran realizar
en contra de quienes residan en viviendas sociales o destinadas a
beneficiarios de los programas habitacionales del Estado, afectando el
ejercicio de sus derechos.

El Honorable Senador sefior Montes manifesté
gue las dificultades no solo pueden emanar de una decision discriminatoria,
sino que puede ocurrir que algunos programas, como el decreto supremo N°
19, del MINVU, de 2016, que reglamenta el programa de integracion social y
territorial, y modifica el decreto supremo N° 1, del MINVU, de 2011, reglamento
del sistema integrado de subsidio habitacional, ya contengan segregaciones.

Sostuvo que la norma debe redactarse de tal
forma de que en los condominios integrados no solo se eviten decisiones
discriminatorias, sino que no existan estas diferencias. Remarcé que los
paises que tienen integracion forzada obligan a que los departamentos sean
iguales. En el caso nuestro, expuso que la tendencia apunta cada vez mas a
diferenciar las viviendas, pero ello no debiera extenderse a los bienes
comunes, en los que debe haber plena integracion. A su juicio, este precepto
debe revisarse en la Comision Mixta.

El Honorable Senador sefior Sandoval plante6
su acuerdo con la idea incorporada por la Camara de Diputados, pero
concordd en que la Comision Mixta puede alcanzar una mejor redaccion.

El Honorable Senador sefior Castro coincidio en
gue la disposicion parece adecuada, pero podria mejorarse su texto.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue

rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre y Sandoval.

*kkkk

ARTICULO 8°
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Letra f)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente letra f), en relacion con los objetos del reglamento de
copropiedad:

“f) Regular formas de aprovechamiento de los
bienes de dominio comun, sus alcances y limitaciones, como asimismo
posibles cambios de destino de estos bienes.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, agrego la siguiente frase final, pasando el punto y aparte a
ser punto y seguido: “En caso alguno el reglamento de copropiedad o los
organos de administracion del condominio podran establecer limitaciones en
el uso de los bienes comunes que pudieren implicar una discriminacion
arbitraria basada en las condiciones laborales de alguno de los
copropietarios u ocupantes del condominio, ni ain a pretexto de una
pandemia, catastrofe o cualquier hecho de emergencia, de caracter nacional
o regional, decretado por la autoridad competente.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia plante6 que el articulo 8° establece los objetos del reglamento de
copropiedad, y su letra f) sefiala que éste puede regular las formas de
aprovechamiento de los bienes comunes, sus alcances y limitaciones, como
asimismo posibles cambios de destino de estos bienes.

Agregd que, con la pandemia, se tuvo
conocimiento de ciertos actos de discriminacién contra personal de la salud,
en determinados conjuntos, en que se restringio el uso de bienes comunes,
como los ascensores. La Camara de Diputados recogid algunas mociones
gue se presentaron sobre este punto, afiadiendo una frase final para prohibir
gue el reglamento de copropiedad o los 6rganos de administracion puedan
establecer limitaciones en el uso de los bienes comunes, que impliquen una
discriminacion arbitraria basada en las condiciones laborales de alguno de
los copropietarios u ocupantes, ni aun a pretexto de una pandemia,
catastrofe o cualquier hecho de emergencia.

El Honorable Senador seiior Sandoval recordd
gque la situacion descrita fue muy controvertida en los medios de
comunicacion.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue

aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefora Provoste y seiiores Castro, Latorre y Sandoval.

*kkkk
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Letra j), nueva

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorporo la siguiente letra j), nueva, pasando la actual a ser
letra k) y asi sucesivamente (también en relacion con los objetos del
reglamento de copropiedad):

“]) Fijar normas concernientes al uso habitacional y
comercial de las unidades del condominio, especialmente lo referente a
alojamientos temporales y el uso de aplicaciones o plataformas digitales para
ello.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua sostuvo que se trata de otra modificacion relativa a los contenidos
del reglamento de copropiedad, esta vez con el objeto de permitir a las
comunidades regular el uso habitacional y comercial de las unidades del
condominio, especialmente en lo referido a alojamientos temporales y la
utilizacion de plataformas digitales para ello. En el primer tramite, ya se habia
mencionado este asunto, pero sin incorporarlo en el texto. En la Camara de
Diputados se concordd en que la materia, que se ha ido masificando con el
uso de algunas aplicaciones, deberia, al menos, quedar sujeta a la
regulacion de los propios copropietarios.

El Honorable Senador seiior Sandoval
compartio que este tema ha ido adquiriendo interés en muchas comunidades
y asi fue expuesto en la Comision por algunos invitados.

El Honorable Senador sefior Castro consulto el
alcance de la disposicion. Pidi6 esclarecer si el reglamento podria prohibir
gue los departamentos se puedan arrendar a traves de estas plataformas.

El Honorable Senador sefior Sandoval observo
gue, a su entender, el precepto no es claro, pues pareciera querer regular los
alojamientos temporales, pero puede prestarse para confusiones.

La Honorable Senadora seiora Provoste
compartié que puede concebirse como una posible prohibicion de arrendar.

El sefor Gonzalo Gazitla expuso que esta
materia hay que analizarla en conjunto con otras disposiciones. Explico que
la letra b) del mismo articulo 8° permite al reglamento imponer limitaciones,
siempre que no sean contrarias al ejercicio legitimo de cualquier otro derecho
y a las disposiciones legales. Precisd6 que la dificultad radica en
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compatibilizar el derecho del propietario a disponer de su unidad, con el uso
de los bienes comunes que ello implica.

Subray6é que, en el caso de los alojamientos
temporales intermediados por plataformas, cuando se producen
masivamente generan diversos conflictos, por ejemplo, en el uso de
ascensores.

El Honorable Senador seifior Montes indicé que
le han planteado dos tipos de problemas que estarian ocurriendo en los
condominios. El primero de ellos, dice relacion con la carga habitacional, vale
decir, que dentro de ciertos departamentos vive mas gente que la que esta
prevista segun sus dimensiones, no existiendo normas eficaces para
regularlo.

El segundo motivo de inquietud de muchos
copropietarios es la existencia de prostibulos en algunos departamentos, que
han afectado la calidad de vida de todo el edificio, generando conflictos.

Indic6 que la norma propuesta puede ser un
aporte, pero, si no hay una capacidad disuasiva mas enérgica, esto va a
seguir expandiéndose. Plante6 que una de las alternativas analizadas es
cobrar tributos a estos arrendamientos temporales, como actividades
comerciales.

El Honorable Senador seifior Castro insisti6 en
gue se trata de modificaciones de mucha complejidad. Expuso que hay
personas que compran departamentos con el propdsito de arrendarlos y que
estan en su legitimo derecho, pero también es comprensible la molestia de
los vecinos cuando en unidades arrendadas se desarrollan actividades de
otro tipo, como el comercio sexual, que resulta dificil de controlar para la
administracion. Propuso que se analice el tema en la Comision Mixta, a fin de
complementar la norma, aunque insistio en las dificultades de aplicar
prohibiciones o regulaciones.

El Honorable Senador sefor Sandoval precisé
gue la enmienda se refiere especialmente a los arrendamientos temporales y
al uso de aplicaciones, que es una situacion que genera conflictos en
muchas comunidades. Sostuvo que la norma presenta dificultades de
redaccion. Sugirié rechazarla para que sea revisada en la Comision Mixta.
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La Honorable Senadora sefiora Provoste
manifestd su acuerdo con que la modificacion sea rechazada para que la
Comisién Mixta busque mejorarla y hacerla mas efectiva.

El Honorable Senador sefior Sandoval
compartié que se debe buscar que la norma sea operativa, de lo contrario las
limitaciones que se establezcan no seran eficaces.

El Honorable Senador seifior Montes acot6 que
la propuesta de que estas actividades se consideren comerciales genera
como consecuencia que puedan ser fiscalizadas por las municipalidades.

Insisti6 en la complejidad de la situacion de los
prostibulos, manifestando que ello no solo ocurre en edificios, sino también
en casas en algunas villas, lo que dificulta su control, siendo muchas veces
fiscalizado solo si se detecta el expendio de alcohol o drogas. Remarco6 que
se deteriora gravemente la convivencia entre los vecinos.

Reiter6 que esta ley puede ser una oportunidad
para declarar ciertos arriendos como una actividad comercial y, por tanto,
controlables por los municipios.

El Honorable Senador seiior Sandoval coincidié
en que, si dichos arriendos se regulan como una actividad comercial, seran
susceptibles de regulacion y control por parte de los municipios, en relacion
con las patentes comerciales. Hoy, en cambio, eso no tiene fiscalizacion
alguna, motivando los aludidos conflictos.

El Honorable Senador sefior Castro apunto que,
si bien es posible controlar las plataformas digitales y que éstas deban pagar
los impuestos correspondientes, la fiscalizacion del uso le parece muy
compleja, porque no ve posible que pueda prohibirse a un propietario dedicar
su departamento al arriendo temporal.

El seior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
MINVU, hizo presente que la propuesta de la Cadmara de Diputados busco
recoger el criterio de las sentencias de la Corte Suprema en lo referido a
multas aplicadas por las comunidades a propietarios de inmuebles que se
arriendan temporalmente, cuando el reglamento de copropiedad lo prohibe.

La intencion fue, entonces, permitir a los
copropietarios fijar reglas sobre los arriendos temporales y establecer multas
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para el caso de su contravencion. Subrayo, asimismo, que la ley N° 18.101,
gue fija normas especiales sobre arrendamiento de predios urbanos, no
regula el arrendamiento temporal inferior a tres meses, por lo que se hace
necesario dar la posibilidad de que la comunidad pueda normar el uso de
estas plataformas. Informd, ademas, que la nueva ley de migraciones
también contemplaria alguna regulacion al respecto.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y seiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

*kkkk

ARTICULO 9°
Inciso cuarto

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto:

“Una vez efectuada la recepcion definitiva de la
edificacidon, y antes de la ocupacion del primer copropietario, la persona
natural o juridica propietaria del condominio deberd designar al primer
administrador, quien debera levantar un acta de las condiciones y estado de
funcionamiento de todas las instalaciones de los bienes comunes, en la
forma que disponga el reglamento de esta ley. En caso de que haya
recepciones definitivas parciales, dicha contratacion se debera efectuar una
vez efectuada la primera de dichas recepciones.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazé las palabras “se deberé efectuar” por “se debera
realizar”.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

Inciso quinto

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:
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“La persona natural o juridica propietaria del
condominio debera hacer entrega al primer administrador, en soporte digital y
material, de una copia del primer reglamento de copropiedad, de los
documentos individualizados en el articulo 40 de esta ley y de los siguientes
antecedentes que conformaran el archivo de documentos del condominio:”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, sustituyo la frase “de los documentos individualizados en el
articulo 40 de esta ley” por “de los documentos individualizados en los
articulos 40 y 43 de esta ley”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua resefid que se incorporan a la carpeta de antecedentes, que la
persona natural o juridica propietaria del condominio debe entregar al primer
administrador, las respectivas polizas de seguro que figuran en el articulo 43.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 14
Inciso primero

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto:

“Articulo 14.- Las sesiones ordinarias se
celebraran, a lo menos, una vez por afio, oportunidad en la que la
administracion debera dar cuenta documentada de su gestidn, entregara el
balance de ingresos y egresos y pondra a disposicion de los copropietarios
los verificadores de cada gasto efectuado. Ademas, debera hacer entrega de
una copia informada por el banco de todas las cuentas bancarias, cartolas de
estas cuentas y respaldo de pago de los seguros contratados.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, sustituy0 las palabras “de los” por la frase “de las
certificaciones y”.
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- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 15

Inciso segundo

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“Podran ser objeto de consulta por escrito o via
electrénica las materias indicadas en los numerales 1) y 2) del cuadro
precedente, asi como las sefialadas en los literales f), g), h) e i) del numeral
3) cuando se trate de condominios de viviendas sociales, para lo cual el
propietario debera registrar su direccion o correo electrénico en la
administracion del condominio. En el envio de la consulta deberi
especificarse la materia que requiere acuerdo de la asamblea, adjuntando los
antecedentes necesarios y fijando un plazo para la remision de la aceptacién
o rechazo por parte de los copropietarios. Lo anterior no obsta a que la
materia sometida a consulta deba ser expuesta a los copropietarios en una
sesion informativa, la que no requerird cumplir con ningdn quérum para su
constitucion.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazo el texto “Podran ser objeto de consulta por escrito
0 via electronica las materias indicadas en los numerales 1) y 2) del cuadro
precedente, asi como las sefialadas en los literales f), g), h) e i) del numeral
3) cuando se trate de condominios de viviendas sociales,” por el siguiente:
“Las materias indicadas en el cuadro precedente podran ser objeto de
consulta por escrito o por via electrébnica que permita asegurar
fehacientemente la identidad del solicitante,”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia explic6 que a los diputados les parecié inadecuado que las
consultas por escrito o via electronica se restringieran solo a los supuestos
consignados. Hizo presente que, en esta reflexion, tuvo especial relevancia
el contexto de la pandemia, pues esto se discutid en conjunto con otras
modificaciones que apuntaron a incorporar mecanismos telematicos para
facilitar la realizacion de asambleas y la adopcién de decisiones, siempre
resguardando que se asegure la identidad de los participantes y que se
alcancen los quérums respectivos.
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Sostuvo, ademas, que para los diputados fue
relevante lo aprobado en el primer tramite, en el sentido de que la consulta
por escrito o via electrénica no obsta a que la materia sea expuesta a los
copropietarios en una sesion informativa, que no debera cumplir con ninguin
guérum para su constitucion, lo que garantiza que exista la posibilidad de
aclarar dudas y debatir las materias.

El Honorable Senador sefior Sandoval remarcé
gue la enmienda amplia el universo de las consultas por escrito a todas las
materias y no solo a algunas de ellas.

El Honorable Senador sefior Montes manifesto,
en principio, su acuerdo con el punto en discusion, pero llamé la atencion
sobre otro tépico. En la ley vigente, quien decide poner un asunto en
consulta de los vecinos es el presidente del comité de administracién en
conjunto con el administrador del condominio. En su opinion, deberia ser solo
el comité, en una decision colectiva, ya que el administrador es un
funcionario. Al respecto, subraydé que, como tal asunto esta relacionado con
la enmienda en examen, perfectamente en la Comisién Mixta se podria
considerar el aspecto relativo al origen de la convocatoria.

El sefior Gonzalo Gazitia expres6 que la
inquietud recién planteada es atendible y susceptible de abordarse mediante
un texto adecuado.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y seiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

*kkkk

Inciso cuarto, nuevo

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorporé el siguiente inciso cuarto, nuevo, pasando el actual
cuarto a ser quinto y asi sucesivamente:

“En el reglamento de copropiedad se podra
acordar la participacion en las asambleas de manera virtual, a través de
videoconferencias o por otros medios teleméticos de comunicacion similares.
Para ello, se deberan establecer requisitos y condiciones que aseguren una
participacion y votacion efectiva y simultanea, ademés, de cumplir con las
normas y requisitos que sefale el reglamento de la ley.”.
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En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia sostuvo que resulta importante adecuar la normativa a las nuevas
tecnologias, considerando contextos como la actual pandemia y otras
situaciones similares que pudieran ocurrir en el futuro.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

*kkkk

Inciso penultimo

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“Las actas deberan constar en un libro de actas
foliado y ser firmadas, a mas tardar dentro de los treinta dias siguientes a la
adopcion del acuerdo, por todos los miembros del comité de administracion o
por los copropietarios que la asamblea designe, quedando el libro de actas y
todos los antecedentes que respalden los acuerdos bajo custodia del
presidente de dicho comité. La infraccion a estas obligaciones sera
sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, la que
se duplicara en caso de reincidencia.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorpord, a continuacion de la palabra “foliado”, la frase “o
digital, que asegure su respaldo fehaciente”, y agrego, luego de la frase “ser
firmadas”, lo siguiente: “de forma presencial o electronica”.

En discusion estas enmiendas, el sefior Gonzalo
Gazitia informdé que se incorpora la posibilidad de digitalizar el libro de
actas, siempre que tenga un respaldo fehaciente, como también que las
actas de las asambleas sean suscritas en forma electrénica. Afadio que ello
es parte de un conjunto de modificaciones que buscan permitir el uso de
herramientas tecnolégicas en la toma de decisiones y administracion de las
copropiedades.

- Puestas en votacion estas enmiendas, fueron
aprobadas, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

- Reabierto el debate de estas enmiendas,
fueron rechazadas por la unanimidad de los miembros presentes de la
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Comisién, Honorables Senadores seiiora Provoste y seifiores Latorre,
Sandoval y Soria.

Lo anterior, a fin de posibilitar que la Comisién
Mixta aborde lo relativo a la custodia y depdsito de las actas de las
asambleas.

Inciso final

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto:

“A las sesiones de la asamblea a que se refiere el
numeral 3) del cuadro precedente y a aquellas en que se trate la materia
referida en la letra a) del numeral 2), debera asistir un notario, quien
certificara el acta respectiva. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo
requiere, el acta correspondiente debera reducirse a escritura publica.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazo la palabra “notario” por la frase “ministro de fe de
los sefalados en el articulo 73”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitla expuso que existen ciertas asambleas en que se adoptan acuerdos
de especial importancia, las que, de acuerdo a lo aprobado en el primer
tramite, requieren la presencia de un notario. La Camara de Diputados
estimo pertinente que ello pudiera entenderse cumplido con la asistencia de
cualquiera de los ministros de fe a que alude el articulo 73 del proyecto, esto
es, un notario, un funcionario municipal designado al efecto, o el oficial de
registro civil competente.

El Honorable Senador seiior Montes recordo
gue la ley vigente establece como regla general la concurrencia de un
notario, pero permite ampliar los ministros de fe que pueden intervenir, en
forma excepcional, para los condominios de viviendas sociales. Advirtié que
su aplicacion a cualquier clase de condominios podria generar una recarga
en las labores, tanto en los municipios como en el Servicio de Registro Civil e
Identificacion, por lo que propuso mantener el esquema actual.

El sefior Gonzalo Gazitaa ratific6 que la norma
del articulo 73, que amplia el nimero de ministros de fe, esta ubicada en el
titulo que rige a los condominios de viviendas sociales y que, al recogerse en
el articulo 15, se extenderia a cualquier tipo de condominios. Con todo,
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relevé que se trata de algo facultativo, que puede utilizarse o no. No es una
obligacion para estos funcionarios.

El Honorable Senador seiior Montes
complementd sus observaciones, advirtiendo que un precepto tan amplio
puede prestarse para abusos, por lo que reafirmd que, a su juicio, la regla
general debe ser la presencia de un notario, siendo los otros dos ministros de
fe una alternativa solo para los condominios de viviendas sociales.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
respaldé la necesidad de hacer tal distingo, siendo aplicable la ampliacion de
los ministros de fe, del articulo 73, respecto de los condominios de viviendas
sociales, mientras en el resto solo debiera intervenir un notario.

El sefior Nicolas Galvez recordd que, en el
primer tramite constitucional, la disposicion se aprobd en el sentido referido,
esto es, con la ampliacion en el universo de ministros de fe aplicable
exclusivamente a los condominios de viviendas sociales. Sin embargo, la
Camara de Diputados estimé que dicha posibilidad debia estar disponible
para cualquier copropiedad.

El Honorable Senador sefior Montes insistié en
el riesgo existente en extender los ministros de fe, particularmente para
certificar la adopcion de acuerdos que recaen en decisiones de tipo
patrimonial.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

Al fundamentar su voto contrario, la Honorable
Senadora sefiora Provoste manifest6 que, a su juicio, la posibilidad de
contar con mas alternativas de ministros de fe debe estar disponible solo
para los condominios de viviendas sociales, debiendo el resto cumplir con la
exigencia de un notario, de forma de no sobrecargar la labor de los
Mmunicipios.

El Honorable Senador sefor Castro justificd su
voto por el rechazo, indicando que no esta de acuerdo en extender esta
excepcion a todos los condominios.
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El Honorable Senador sefior Sandoval sefiald
que votaba en contra de la enmienda, con el objeto de rediscutirla
oportunamente. Discrepd de la posibilidad de que copropiedades de altos
ingresos accedan a ministros de fe gratuitos, recibiendo con ello una especie
de subsidio y, ademas, recargando el trabajo de los municipios.

El Honorable Senador seior Soria resalté que

su voto por la negativa tiene por objeto permitir que la Comision Mixta
busque una mejor solucion para esta materia.

ARTICULO 17

Inciso cuarto

Letra b)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente letra b), en relacién con quiénes podran ser designados
miembros del comité de administracion:

“b) Los representantes de las personas juridicas
gue sean propietarias en el condominio.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorpor6 entre las palabras “personas” y “juridicas”, la
expresion “naturales o”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, expuso que la norma se refiere a
guiénes pueden ser designados miembros del comité de administracion. Al
respecto, la Camara de Diputados amplié lo aprobado en el primer tramite,
para permitir, también, el nombramiento de representantes de las personas
naturales propietarias en el condominio.

El Honorable Senador sefior Montes estimé6 que
se trata de una modificacion que debe reflexionarse adecuadamente. Sefiald
que en los condominios de viviendas sociales siempre se pens6 que los
miembros del comité de administracion fueran el copropietario o0 su cényuge.
Agregé que considerar a los representantes de las personas juridicas
encuentra una justificacion en la necesidad de que participen entidades que
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a veces son copropietarias de varios departamentos y en que el titular no
puede actuar sino representado. Sin embargo, opiné que ello es distinto a
gue cualquier persona pueda representar a otra, pues pudiera prestarse para
que las decisiones se concentren en pocos individuos.

Subrayé que esto puede ser especialmente
riesgoso en condominios de viviendas sociales, respecto de los cuales
propuso mantener lo aprobado en el primer tramite.

El Honorable Senador sefior Castro manifestd
gue, en principio, resulta adecuado que puedan participar representantes de
personas naturales. Acotdé que ello encuentra plena justificacion cuando los
titulares son adultos mayores que se hacen representar por sus hijos.

El Honorable Senador sefior Montes reconocio
que, para algunas situaciones, como adultos mayores o0 propietarios
enfermos, pudiera buscarse una solucién especifica y solo para los
condominios de viviendas sociales, pero abogé por no establecer una
férmula genérica de representacion. En los restantes casos, sugiri6 mantener
la figura vigente, que autoriza a integrar el comité solo al copropietario y su
conyuge.

El Honorable Senador seior Soria concord6 con
lo afirmado por el Senador sefior Montes.

El sefor Gonzalo Gazitia observé que el
precepto se refiere a las personas que pueden integrar los comités de
administracion y no a la representacion de los copropietarios en las
decisiones que se adopten en las asambleas. Remarcé que, en muchos
condominios, el problema es, precisamente, la falta de personas que se
hagan cargo de tales funciones.

Posteriormente, enfatizO en que un representante
gue tiene un poder otorgado por el copropietario no es una persona ajena,
sino que ocupa el lugar del duefio. Afnadio, por otra parte, que el
copropietario le da un poder para que pueda ser designado miembro del
comité de administracion. Resaltdé que se trata solo de una posibilidad; se le
permite participar en la eleccion, pero la nominacion efectiva dependera de
gue sea designado en la asamblea.

El Honorable Senador seior Sandoval
puntualizé que, en su momento, se advirtié el riesgo de que ciertas personas
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pudieran acumular poderes y, con ello, reducir el ambito de la toma de
decisiones.

El sefior Gonzalo Gazitua sostuvo que el riesgo a
gue alude el Senador sefior Sandoval estd mas ligado a la representacion
para participar en la asamblea de copropietarios y poder votar en ella, que a
lo referido al comité de administracién. Subrayé que se trata solo de una
posibilidad de integrar esta instancia, pero es la comunidad la que debe
elegir al representante para integrarla.

El sefior Nicolas Galvez complemento6 lo dicho,
acotando que en muchas comunidades el problema real es que no hay
personas que quieran estar en el comité. En razén de esto, se prescribe que
el administrador puede realizar un sorteo para elegir a los integrantes y, en
este caso, la figura del representante tiene aun mas justificacion, por
ejemplo, para que un hijo reemplace al padre que ha sido nominado en el
sorteo y no se encuentra en condiciones de cumplir dicha funcion.

El Honorable Senador sefior Montes insistido en
gue, a su juicio, la norma en comento debiera diferenciar entre condominios
de viviendas sociales y otras copropiedades.

Luego, aludié a lo que sucede en edificios que
tienen una planta comercial, cuyas unidades, por su tamafo y valor,
disponen de muchos derechos en la copropiedad, de tal modo que con una
alianza con otros copropietarios pueden adoptar decisiones muy relevantes.
Expresé que deben protegerse los intereses de la minoria en el comité de
administracion.

El Honorable Senador sefior Castro coincidié en
gue, si bien es razonable que un adulto mayor o un copropietario que esté
enfermo autorice a su hijo u otro familiar para que lo represente en ciertas
reuniones, no esta de acuerdo en que el representante pueda ser elegido
para que tome decisiones que afecten a todo el condominio.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y seiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 20

Inciso primero
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El Senado, en primer tramite constitucional,
aprob6 el siguiente numero 12), en relacién con las funciones del
administrador:

“12) Contratar los seguros a que se refiere el
articulo 43 de la presente ley.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, afiadid después del punto y aparte, que pasa a ser coma, la
siguiente frase: “previo acuerdo del comité de administracion.”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia hizo presente que esta disposicion se refiere a las funciones del
administrador, una de las cuales es la contratacién de seguros. La Camara
de Diputados propone que para ello deba contar con el acuerdo previo del
comité de administracion.

El Honorable Senador sefior Montes rememordé
gue durante la discusion del proyecto que concluy6 en la ley N° 19.537, la
principal materia en debate fueron las facultades del administrador,
procurandose que éstas no resultaran excesivas. Expres6 que respalda que
la contratacion de seguros requiera el acuerdo del comité de administracion;
sin embargo, sugiri0 que, mas alla de eso, se revise el conjunto de las
atribuciones del articulo 20, con el objeto de evitar abusos.

El Honorable Senador sefior Sandoval, estimé
gue la modificacion introducida por la Camara de Diputados es adecuada.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

- Reabierto el debate de esta enmienda, fue
rechazada por la unanimidad de los miembros presentes de la
Comisién, Honorables Senadores seiiora Provoste y sefiores Latorre,
Sandoval y Soria.

Lo anterior, a fin de posibilitar que la Comisién
Mixta aborde lo relativo a la relacidon entre administrador, comité de
administracion y asamblea de copropietarios.

ARTICULO 32

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente inciso primero:
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“Articulo 32.- La copia del acta de la asamblea
validamente celebrada, autorizada por el comité de administracion, o en su
defecto por el administrador, en que se acuerden gastos comunes, tendra
mérito ejecutivo para el cobro de los mismos. Igual mérito tendran los avisos
de cobro de dichos gastos comunes y de las demas obligaciones
econdémicas adeudadas por los copropietarios, siempre que se encuentren
firmados por el administrador.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazé el inciso primero por el siguiente:

“Articulo 32.- Los avisos de cobro de los gastos
comunes y de las demas obligaciones econdémicas adeudadas por los
copropietarios, siempre que se encuentren firmados de forma presencial o
electrénica por el administrador, tendran merito ejecutivo para el cobro de los
mismos. Igual mérito tendréa la copia del acta de la asamblea validamente
celebrada, autorizada por el comité de administracion en que se acuerden
gastos comunes.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua indico que solo se alter6 el orden de las oraciones del inciso, para
destacar que tiene mérito ejecutivo, en primer lugar, el aviso de cobro,
firmado de forma presencial o electronica por el administrador, v,
adicionalmente, también tendra mérito ejecutivo la copia del acta de la
asamblea, autorizada por el comité de administracion, en que se acuerden
gastos comunes.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 36

*kkkk

Incisos segundo y tercero, huevos

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorporo los siguientes incisos segundo y tercero:

“No podra efectuarse ni solicitarse la suspension
de ningun servicio domiciliario por mora del pago de los gastos comunes,
respecto a deudas devengadas durante la vigencia de una declaracion de
estado de catastrofe que afecte al condominio en que se emplaza la unidad
habitacional y s6lo mientras éste se encuentre vigente.
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Asimismo, respecto de aquellas unidades en que
residan personas electro dependiente, en caso alguno podra efectuarse o
solicitarse la suspension del servicio eléctrico por mora en el pago de los
gastos comunes.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua recordd que se relaciona con una iniciativa que, en su momento, se
analiz6 en la Comision (Boletin N° 13.388-14), referida al corte de
suministros con ocasion de la pandemia del COVID-19.

Remarcé que lo que los incisos propuestos
impiden es la suspension del suministro, como medida de apremio, pero la
deuda no se extingue.

El Honorable Senador seiior Sandoval opind
gue esto va en la linea de lo que ya se ha discutido y también de lo
planteado en diversas mociones.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
precis6 que el caso de las personas electrodependientes se abord6 hace
poco tiempo en otro proyecto, quedando pendiente la situacion de los
condominios, por lo que la modificacibn en examen resulta complementaria.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

*kkkk

ARTICULO 39
Inciso primero

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto:

“Articulo 39.- En la administracion de todo
condominio debera considerarse la formacion de un fondo comun de reserva
para solventar gastos comunes extraordinarios, urgentes o imprevistos. En
dicho fondo siempre se deberan considerar recursos para los pagos
asociados al término del contrato del personal.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, lo reemplazé por el siguiente:



47

“Articulo 39.- En la administracion de todo
condominio deberé considerarse la formacion de un fondo comun de reserva
para solventar gastos comunes extraordinarios, urgentes o imprevistos. En
dicho fondo siempre se debera considerar un porcentaje proporcional de
dichos recursos para los pagos asociados al término del contrato del
personal, el cual debera ser fijado por la asamblea de copropietarios en
sesion extraordinaria a propuesta de la administracion del condominio.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia recordd que, en el primer tramite, se establecié que en el fondo
comun de reserva se consideren recursos para el pago de eventuales
indemnizaciones por cese de funciones del personal. La Camara de
Diputados agrego que, a este efecto, se destinara un porcentaje del fondo,
gue sera fijado por la asamblea de copropietarios, en sesion extraordinaria, a
propuesta de la administracion del condominio. Ello se fundamenta en las
distintas magnitudes de obligaciones de cada copropiedad, en atencién al
namero y otras caracteristicas de su personal.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

Inciso cuarto

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“Los recursos de este fondo se mantendran en
depdsito en una cuenta corriente bancaria o en una cuenta de ahorro o se
invertiran en depositos a plazo, previo acuerdo del comité de administracion.
Esta cuenta podra ser la misma a que se refiere el articulo 33.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, lo sustituy6 por el siguiente:

“Los recursos de este fondo se mantendran en
depdsito en una cuenta corriente bancaria o en una cuenta de ahorro o se
invertiran en instrumentos financieros que operen en el mercado de
capitales, previo acuerdo del comité de administracion. Esta cuenta podra ser
la misma a que se refiere el articulo 33.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia sefialé que se repuso la norma vigente en la ley, posibilitando que
los recursos del fondo de reserva puedan ser invertidos, previo acuerdo del
comité de administracién, también, en instrumentos financieros que operen
en el mercado de capitales, lo que se habia eliminado en el primer tramite.
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El Honorable Senador sefior Sandoval subray6
gue se amplia el ambito de las inversiones.

El Honorable Senador seiior Soria consultd
acerca de si dicha atribucién se radica en el administrador.

El Honorable Senador sefior Sandoval acotd
gue la citada competencia corresponde al administrador, pero previo acuerdo
del comité de administracion.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 43

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo lo siguiente:

“Articulo 43.- Todas las wunidades de un
condominio que contemple el destino habitacional deberan ser aseguradas
contra riesgo de incendio, incluyéndose en el seguro los bienes de dominio
comun en la proporcién que le corresponda a la respectiva unidad. Cada
copropietario debera contratar este seguro y, en caso de no hacerlo, lo
contratara el administrador por cuenta y cargo de aquél, formulandole el
cobro de la prima correspondiente conjuntamente con el de los gastos
comunes, indicando su monto en forma desglosada de éstos. Al pago de lo
adeudado por este concepto, se aplicaran las mismas normas que rigen para
los gastos comunes.

En aquellos condominios que no contemplen el
destino habitacional, el reglamento de copropiedad podra establecer que la
contratacion de los referidos seguros es facultativa.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, lo reemplazé por el siguiente:

“Articulo 43.- Todas las wunidades de un
condominio que contemple el destino habitacional deberan estar aseguradas
contra riesgo de incendio, incluyéndose en el seguro los bienes de dominio
comun en la proporcion que le corresponda a las respectivas unidades.
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Respecto de proyectos nuevos que se acojan al
régimen de copropiedad inmobiliaria, la exigencia sefialada en el inciso
precedente debera cumplirse mediante la contratacion de un seguro colectivo
gue incluya todas las unidades y bienes de dominio comun del condominio.

Este seguro deberd ser contratado inicialmente
por la persona natural o juridica propietaria del condominio y, posteriormente,
correspondera al administrador, con acuerdo del comité de administracion,
efectuar su renovacion o contratar un nuevo seguro contra riesgo de
incendio. Sin perjuicio de lo anterior, para que el comité acuerde la
contratacion de un seguro colectivo que incluya siniestros adicionales al de
incendio, requerird el acuerdo de la asamblea de copropietarios, adoptado
con los quorum sefalados en el niamero 2) del cuadro contenido en el
articulo 15.

La pdliza del seguro colectivo contratado formara
parte de los antecedentes del condominio, con el objeto de que los
adquirentes de las unidades puedan acreditar ante los bancos, compafias de
seguros u otras instituciones financieras o de crédito, que tales unidades ya
se encuentran aseguradas, al menos, contra el riesgo de incendio. A efectos
de evitar un doble cobro de seguros respecto de un mismo siniestro, si las
unidades son adquiridas con crédito hipotecario podra solicitarse al
administrador el endoso de la poliza en favor de quien otorgo el crédito, en la
parte correspondiente a dicha unidad y por el periodo y monto de la
respectiva deuda.

En cuanto al pago de la poliza, en los respectivos
avisos de cobro de gastos comunes debera indicarse la proporcion
correspondiente a cada unidad, aplicandose las mismas normas que rigen
para el pago de las demas obligaciones econdémicas del condominio.

Respecto de los condominios que no contemplen
destino habitacional, el reglamento de copropiedad podra establecer que la
contratacion de los referidos seguros sera facultativa.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia expuso que la norma propuesta, como también el articulo 5°
transitorio, configuran un nuevo sistema para el seguro de incendio. Durante
el primer tramite, diversos invitados relevaron las deficiencias del esquema
vigente, de pdliza individual con una eventual poliza colectiva, especialmente
a la hora de enfrentar un siniestro, oportunidad en que se detectaba la
existencia de omisiones o vencimientos. Por esta razén, se maodifico el
articulo, contemplando un nuevo mecanismo basado en un seguro colectivo
obligatorio contra incendio.
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Explicé que, ademas de la facilitacion de aspectos
operativos, ello pudiera generar una importante disminucion de los costos,
derivada de las economias de escala que se producen.

Hizo presente que se considera la posibilidad de
contratar seguros contra siniestros adicionales al de incendio, como el de
terremoto, lo que requerird el acuerdo de la asamblea de copropietarios
adoptado con los quérums correspondientes.

Remarco, asimismo, que este precepto resultara
obligatorio en cualquier condominio que tenga, al menos, una unidad con
destino habitacional.

El Honorable Senador sefior Castro manifestd
su inquietud en tanto solo se incluye el seguro de incendio. Consulté por la
cobertura de terremoto, lo que se hace especialmente importante a la luz de
experiencias como la del sismo del 2010, en que se comprobd las
dificultades generadas por la existencia, en algunos casos, de seguros
particulares contratados, mientras que en otros no se contaba con ellos.

El Honorable Senador seifior Sandoval preciso
que, el inciso tercero del articulo 43 propuesto, faculta a los copropietarios
para acordar, en una asamblea, la contratacidbn de seguros para siniestros
adicionales.

El sefior Gonzalo Gazitia sostuvo que se ha
tenido en consideracion los costos involucrados, toda vez que incorporar un
mayor nimero de siniestros eleva el valor de las podlizas. Puntualizé que la
norma hace obligatorio el seguro de incendio, en atencion a que esta clase
de contingencias tiene la particularidad de que se generan en una unidad
pudiendo afectar a otras, lo que no sucede en el sismo, cuyo origen es un
hecho de la naturaleza. Por ello, se ha dispuesto que la contratacion de
siniestros adicionales sea facultativa, sujeta a la aprobacion de la asamblea,
atendido que generara costos adicionales que deben evaluarse.

El Honorable Senador seiior Castro preguntd
por la situacion de los edificios cuyas plantas inferiores tienen destino
comercial.

El sefior Gonzalo Gazitua sefal6 que, segun el
inciso primero de esta norma, todas las unidades de un condominio que
contemple el destino habitacional deberan estar aseguradas contra riesgo de
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incendio. Es decir, la obligacion resulta aplicable a la totalidad de los
condominios que dispongan de, al menos, una unidad con dicho destino. En
ese caso, todas las unidades de la copropiedad, aunque tengan otros usos,
deberan estar aseguradas en resguardo de las residenciales. Destac6 que,
para la historia de este precepto, debe tenerse a la vista tal interpretacion.

El Honorable Senador seior Castro expreso
que, si bien comprende la explicacion, le resulta poco clara la redaccion del
articulo.

El Honorable Senador sefor Soria concord6 con
lo sefialado, afirmando que la disposicion resulta ambigua.

El Honorable Senador seifior Montes sefialé su
preocupacion, en tanto con esta norma se genera un gran negocio para las
compafias aseguradoras, ya que el seguro se transforma en obligatorio, lo
gue significa un gran numero de viviendas si se considera que
aproximadamente el 20% de la poblacion del pais vive en edificios.

Plante6 que el problema pasa a ser quién negocia
el seguro colectivo, puesto que la contratacion individual perjudica a los
usuarios. Apunt6é que, si no se contempla alguna férmula para que exista
cierta capacidad de negociacion de los seguros colectivos, se corre el riesgo
de abusos por parte de las companias.

Ademas, le inquieta la situacion de los
condominios de viviendas sociales, ya que, tal como esta redactado el texto,
también se les aplicaria esta obligacion. Afiadié que, actualmente, no
cuentan con seguros, pese a que se producen muchos incendios derivados
de la precariedad de las construcciones y otros factores. Por ello, manifesto
la relevancia de tener informacion sobre estos topicos, emanada de la
Comision para el Mercado Financiero y del MINVU.

Agreg6 que, en el modelo anterior, cuando habia
deuda vigente con el SERVIU, estaban todos los departamentos asegurados
en razon del crédito, y, a pesar de eso y de que poca gente pagaba, este
seguro generaba excedentes para el SERVIU y el MINVU.

A su juicio, debe estudiarse una solucion para el
caso de los condominios de viviendas sociales, que podria ser un seguro
contratado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el SERVIU, con
copago de los vecinos, especialmente para las unidades mas antiguas. En
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caso contrario, no habra seguro en tales condominios, lo que, en la préctica,
llevara a que el Estado, a través del MINVU o el SERVIU, termine
haciéndose cargo de las reparaciones.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue

rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 44

Letra c)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente letra c), en relacion con las facultades del juez de policia
local:

“c) Citar a asamblea de copropietarios, si el
administrador o el presidente del comité de administracion no lo hicieren,
aplicAndose al efecto las normas contenidas en el articulo 654 del Cddigo de
Procedimiento Civil, en lo que fuere pertinente. A esta asamblea debera
asistir un notario como ministro de fe, quien levantara acta de lo actuado. La
citacion a asamblea se notificard mediante carta certificada y/o correo
electrénico, sujetandose a lo previsto en el inciso primero del articulo 16 de la
presente ley. Para estos efectos, el administrador, a requerimiento del juez,
debera poner a disposicion del tribunal la némina de copropietarios a que se
refiere el citado inciso primero, dentro de los cinco dias siguientes desde que
le fuere solicitada y, si asi no lo hiciere, se le aplicara la multa prevista en el
inciso tercero del articulo 27.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, elimind las palabras “notario como”, y agregd, a continuacion
de los vocablos “ministro de fe”, la frase “de los sefialados en el articulo 73”.

En discusion estas enmiendas, el Honorable
Senador senor Sandoval observdO que se trata de la misma situacién
referida a los ministros de fe analizada con anterioridad, por lo que propuso
desecharlas.

- Puestas en votacion estas enmiendas, fueron

rechazadas, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y seiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 48
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Inciso primero

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“Articulo 48.- Para acogerse al régimen de
copropiedad inmobiliaria, todo condominio deberd cumplir con las normas
exigidas por esta ley y su reglamento, por la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
por los instrumentos de planificacion territorial y por las normas que regulen
el area de emplazamiento del condominio, sin perjuicio de las excepciones y
normas especiales establecidas en esta ley, en el decreto con fuerza de ley
N° 2, del Ministerio de Hacienda, de 1959, y en el Reglamento Especial de
Viviendas Econdémicas.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazoé la frase “con fuerza de ley N° 2, del Ministerio de
Hacienda, de 1959,” por el texto “N° 1101, que fij6 el texto definitivo del
decreto con fuerza de ley N° 2, de 1959, sobre Plan Habitacional”.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

Inciso tercero

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“Podran acogerse al régimen de copropiedad
inmobiliaria los predios con edificaciones existentes o con proyectos de
edificacion aprobados, asi como los predios con sitios urbanizados o con
proyectos de urbanizacion para condominio tipo B aprobados. Con todo, en
el caso de los predios con proyectos de edificacion o de urbanizacién
aprobados, para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria se debera
dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 136 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones respecto de las obras de urbanizacion en el
espacio publico existente o afecto a utilidad publica y, ademas, la
enajenacion de las unidades solo podra efectuarse una vez recepcionadas
por la direccion de obras las obras de edificacion y/o de urbanizacién de la
unidad o sitio que se enajena. Esto, sin perjuicio de que el certificado que
declare el proyecto acogido al régimen de copropiedad inmobiliaria permita la
reserva o suscripcion de contratos de promesa de compraventa respecto de
las unidades enajenables, siendo aplicable lo dispuesto en el articulo 138 bis
de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.”.



54

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, intercald, entre los vocablos “de obras” y la frase “las obras”,
la expresion “municipales”.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 55

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo lo siguiente:

“Articulo 55.- Los condominios emplazados en
terrenos de una superficie predial superior a 20.000 metros cuadrados
deberan garantizar la continuidad del espacio publico y la conectividad con la
vialidad del sector, a través de la incorporacion de una trama vial que
contemple la extensibn de vias publicas existentes en el entorno del
condominio y/o la proyeccion de nuevas circulaciones destinadas al uso
publico, dividiendo el condominio en diferentes sectores cuyas superficies
sean iguales o inferiores a la que sefala este articulo, resguardando que la
distancia entre intersecciones no exceda los 200 metros lineales.

Excepcionalmente, el director de obras
municipales podra autorizar que los tramos entre intersecciones excedan los
200 metros lineales, cuando existan razones fundadas de caréacter técnico,
geografico o patrimonial que lo justifiquen, tales como la necesidad de dar
continuidad a la trama vial existente o la presencia de accidentes geograficos
o inmuebles protegidos que impidan la apertura de las nuevas vias. En caso
alguno los sectores que se generen podran exceder los 20.000 metros
cuadrados y la solicitud para acogerse a esta excepcion debera incluir un
informe fundado, suscrito por un profesional competente.

Las vias que se proyecten para cumplir las
exigencias contenidas en este articulo se incorporaran al dominio nacional de
uso publico al momento de su recepcion definitiva.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, lo sustituy6 por el siguiente:

“Articulo 55.- Los nuevos condominios cuya
superficie total sea superior a la que establezca el reglamento de esta ley,
dependiendo del tipo de proyecto y su emplazamiento, deberan garantizar la
continuidad del espacio publico y la conectividad con la vialidad del sector, a
través de la incorporacion de una trama vial que contemple la extension de
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vias publicas existentes en el entorno del condominio y/o la proyeccion de
nuevas circulaciones destinadas al uso publico, dividiendo el condominio en
diferentes sectores cuyas superficies sean iguales o inferiores a la que
establezca el reglamento.

Excepcionalmente, el director de obras
municipales podra autorizar que los condominios referidos en el inciso
precedente no se dividan o que los sectores que se generen excedan la
superficie que establezca el reglamento de esta ley, siempre que se
encuentre resguardada la conectividad del condominio con el espacio publico
y su adecuada insercion urbana. Las solicitudes para acogerse a esta
autorizacion excepcional deberan dar cumplimiento a los requisitos que se
establezcan en el referido reglamento e incluir un informe fundado, suscrito
por el arquitecto del proyecto.

Las vias que se proyecten para cumplir las
exigencias contenidas en este articulo se incorporaran al dominio nacional de
uso publico en el momento de su recepcion definitiva.”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua observé que esta disposicion se ubica en un titulo nuevo, que no se
encuentra en la ley vigente y que se refiere a exigencias urbanas para los
condominios. Acotd que ello surgio en el trabajo de preparacion del proyecto
en que se hizo mucho énfasis en los efectos de las copropiedades de gran
extension en la trama urbana.

Recordd que, en el primer tramite, se incorporé un
articulo 55 que buscaba resguardar este asunto con normas especificas
respecto de tamafios maximos de condominios y distancias entre
intersecciones, que luego, en la Camara de Diputados, se estimdé muy
restrictivo, con poca flexibilidad para distinguir segun el emplazamiento o el
destino, mas aun, tratandose de una norma nueva que requiere ir
evaluandose.

Por ello, se propuso una disposicion similar, pero
ya sin la determinacién de dimensiones maximas o distancias entre
intersecciones, sino que entregando esas definiciones al reglamento.

El Honorable Senador seiior Sandoval advirtio
gue, precisamente, la modificacion introducida en la Camara de Diputados
apunta a trasladar al reglamento algunos de los contenidos puntuales de la
norma que fue discutida con bastante profundidad en el Senado.

El seiior Gonzalo Gazitia remarcé que, en el
primer inciso, la principal diferencia es el énfasis en que se trata de una regla
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aplicable a nuevos condominios que tengan una determinada extension,
cuya magnitud se deja al reglamento. Sefiald6 que se estd pensando
especialmente en sectores de extension urbana en que el plan regulador no
haya establecido afectaciones de utlidad puablica que garanticen la
continuidad de la trama vial. En aquel caso, la norma obliga a que el
condominio se divida en sectores, separados por vias publicas, y que se
permita la continuidad de la circulacién vehicular y peatonal.

Explicé que el segundo inciso faculta al director de
obras municipales a autorizar excepciones, siempre que se encuentre
resguardada la continuidad del condominio con el espacio publico y su
adecuada insercion urbana, considerandose de este modo accidentes
geograficos que hagan innecesaria la aplicacion de la norma general.

El Honorable Senador seifior Castro apuntd que
en la discusion en el Senado se contemplaron normas mas explicitas
respecto de dimensiones y distancias, las que se han eliminado, pese a que
en el analisis de estas disposiciones participaron especialistas y directores
de obras municipales.

El Honorable Senador sefior Sandoval hizo
presente que la norma se refiere a conceptos mas bien genéricos, como la
continuidad del espacio publico o la conectividad del condominio, optandose
por dejar las dimensiones al reglamento.

El seifior Gonzalo Gazitia afirmé que los 200
metros lineales entre intersecciones fueron objeto de discusion en el Senado,
lo que explica la excepcion que se contiene en el segundo inciso,
particularmente cuando la trama vial ya sea mas amplia. Por ello, se opt6 por
dejar esta definicion al reglamento.

En cuanto a la dimension maxima del condominio,
también se estim6 que fijar un nimero cerrado en la ley podia ser muy
restrictivo, por lo que se remitié al reglamento determinar reglas especiales
considerando distintas superficies, emplazamientos o tipos de proyectos,
pudiendo en base a ello ser 20.000 metros cuadrados o tamafios mayores 0
menores.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
consultoé por la coherencia de la aludida atribucion que se otorga al director
de obras municipales para establecer excepciones versus las exigencias de
la ley N° 19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente, por cuanto una
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de las situaciones irregulares mas frecuentes consiste en que proyectos
inmobiliarios se dividen para no someterse a la evaluacibn de impacto
ambiental.

El sefior Gonzalo Gazitlia manifesté que se trata,
mas bien, de un asunto de disefio del condominio, pues generalmente se
solicita un Unico permiso, aunque se contemplen distintos sectores y la
apertura de vias publicas, pero no es una separacion del proyecto o del
permiso.

El Honorable Senador sefior Montes apunt6 que
resulta extrafio que, por una parte, en la ley y en el reglamento se
establezcan condiciones para asegurar que prevalezcan criterios favorables
a la ciudad por encima de los proyectos, pero inmediatamente se genere una
excepcion, que queda en manos de una persona, para no cumplir la ley, bajo
ciertas condiciones.

Propuso que, a lo menos, la atribucion del director
de obras municipales requiera una consulta al concejo municipal, para evitar
presiones.

Sostuvo que éste sera un tema recurrente en
todas las comunas que se encuentran en los extremos de las zonas urbanas
y que disponen de terrenos de gran tamafo, donde podrian tener lugar los
condominios de sitios urbanizados o sitios con proyectos de urbanizacion
gue incorpora esta ley.

El Honorable Senador seior Castro, si bien
compartio la inquietud del Senador sefior Montes, expuso que el concejo
municipal no es el mas indicado para actuar como contraparte del director de
obras, pues la municipalidad es un conjunto y, normalmente, los concejales
van a aprobar la presentacion de dicho funcionario. Sugirié que esa revision
sea realizada por el director del SERVIU, gque tiene mas vinculacion con los
temas urbanisticos.

El Honorable Senador sefior Soria coincidio con
la necesidad de fortalecer el rol de los municipios en la administracion de las
ciudades. Remarco que esa es la tendencia en todo el mundo y, también, lo
gue histéricamente ha sucedido en nuestro pais.
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Discrepd, por tanto, en que el SERVIU pueda
incidir en lo relativo a las ampliaciones de las ciudades. Enfatizdé en que el
plan regulador y los planos seccionales los elabora el municipio.

Comento, luego, la situacion de Playa Lobito y Los
Verdes -en Iquique-, donde la actualizacion de los instrumentos de
planificacion territorial ha tardado varios afios.

Por otra parte, lamentd que se haya abandonado
el sistema de cooperativas de vivienda, que en décadas pasadas permitio a
miles de familias contar con una casa propia de tamafio y calidad adecuada,
a partir de un terreno entregado por el Estado.

Por ultimo, subrayé que la gestion de las ciudades
y, en particular, la elaboracién de los planes reguladores, debe ser una
atribucion exclusiva de los municipios.

El Honorable Senador sefior Sandoval recordd
gue el tema de las cooperativas se encuentra planteado expresamente en el
proyecto de ley sobre integracién social y urbana.

Compartié la inquietud en cuanto a las dificultades
existentes para aprobar los planes reguladores. Hizo presente el caso de
Coyhaique, en que la elaboracion del instrumento ha tardado muchos afios.
Asimismo, indicé que hay comunas pequefias y de tamafio intermedio que ni
siquiera tienen un seccional.

- Puesta en votacion la enmienda en examen,
fue rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables
Senadores seiora Provoste y seiiores Castro, Latorre, Sandoval y
Soria.

Posteriormente, y en otro orden de cosas, el
Honorable Senador seifor Montes se refirid a algunos temas del proyecto
gue, a su juicio, se encuentran mal resueltos o presentan dificultades, lo que
haria necesario propiciar una revisidon mas global. Por ejemplo, lo relativo a
los condominios tipo B o de sitios urbanizados; la relacion del administrador
con el comité de administracion y la asamblea; la delimitacién entre viviendas
de interés publico y viviendas sociales, y la custodia y depdésito de las actas
de las asambleas de las copropiedades. Ademas, en materia de contabilidad,
debe haber reglas mas explicitas, aun cuando éstas sean sencillas y simples.
Sugirié que el Ministerio de Vivienda y Urbanismo elabore un reglamento
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sobre las normas contables, para que ello no quede indeterminado, pues se
prestara para conflictos.

El seifor Gonzalo Gazitlia se pronuncié respecto
de algunos de los puntos expuestos por el Senador sefior Montes y la
situacion de las disposiciones pertinentes.

En relacién a los sitios urbanizados, expresé que
el asunto se planted en los tramites anteriores. La ley vigente ya reconoce a
los condominios tipo B y los define, existiendo la opcién de que sean con
construcciones o con proyectos de construccion aprobados. Sin embargo,
aclar6 que lo que se discutid en el primer trdmite es que, al menos, esos
sitios deberian estar urbanizados.

Recalcd que lo aprobado es un avance respecto
de la ley vigente, donde se habla solamente de sitios, y, por lo tanto, podrian
tener las obras de urbanizacion hasta el acceso al condominio. En cambio,
ahora se exige que esté urbanizado incluso el mismo sitio.

Sobre la definicion y regulacion de los
condominios de viviendas sociales y los condominios de viviendas de interés
publico, explicé que hay ciertos temas adn no resueltos en los que pudieran
recogerse observaciones. En todo caso, puntualizé que en lo relativo a la
inversion publica hay una norma precisa, esto es, el articulo 68, que
establece una prioridad en favor de los condominios de viviendas sociales, lo
gue se consigno en el primer tramite.

En lo tocante a la administracién y su relacion con
el comité, la asamblea y la custodia del libro de actas, manifesté que si hay
articulos que precisan quién se encuentra a cargo de dicho libro, a saber, el
presidente del comité de administracion, el que se lo debe entregar al nuevo
presidente. Esta regulado, asimismo, quién es el encargado de llevar las
actas.

Acerca de la contabilidad, estimé que el
reglamento de la ley podria hacer precisiones.

Sintetiz6 apuntando a que hay algunas materias
contenidas en las observaciones planteadas que si se vinculan con articulos
gue se analizaran en la Comision Mixta.
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El Honorable Senador seior Montes replico,
respecto de los sitios urbanizados, que también se aplican las disposiciones
a los terrenos con proyectos, lo que debe ser revisado. Remarco su
preocupacion por las implicancias de las normas que se estan incorporando.

Recordd que en la discusion de la ley N° 19.537
éste fue un tema central del debate, con muchas diferencias entre la Camara
de Diputados y el Senado, acordandose un texto insuficiente, ya que puede
implicar que las ciudades crezcan sin control.

Expres6 que seria distinto si se tratara de
disposiciones acotadas o transitorias, pero no permanentes, pues, a Su
entender, este sistema de loteos o condominios de sitios se convertira en
una forma habitual de propiedad en los entornos, especialmente en comunas
pequefias o intermedias, afectando el desarrollo de la ciudad.

Insisti6 en que se debieran perfeccionar
determinados aspectos, como, por ejemplo, la dependencia del administrador
respecto del comité y, a través de él, de la asamblea. De lo contrario,
enfatizé que los administradores pueden aislar al comité y entenderse con
parte de la asamblea. Anadi6 que debe quedar muy claro que el
administrador es un empleado del comité.

El Honorable Senador sefior Sandoval acotd
gue el Servicio de Impuestos Internos exime a las copropiedades de la
obligacion de iniciar actividades, en tanto no registren aquellas susceptibles
de generar impuestos, por lo que concordd con el Senador sefior Montes en
el sentido de que lo relativo a la contabilidad requiere de definiciones claras.

ARTICULO 59

Inciso final

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto:

“Los cierros de los condominios que enfrenten un
espacio publico podran contar con tramos opacos en tanto €stos no excedan
los 50 metros lineales.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, lo reemplazé por el siguiente:
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“Los deslindes del condominio que enfrenten una
vialidad podran contemplar tramos de cierros opacos, siempre que cada uno
de éstos no exceda de un tercio del deslinde, con un maximo de cincuenta
metros lineales, medidos entre el deslinde o interseccion con otra vialidad, un
acceso al condominio, el acceso a alguna de sus unidades o el deslinde con
el predio vecino.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua indico que se trata de una norma nueva, que no esta contenida en la
ley vigente, que busca resguardar que los cierros perimetrales opacos de un
condominio no tengan extensiones excesivas, que puedan afectar la
seguridad de los peatones que circulen por el exterior. Explicd que la Camara
de Diputados complemento el precepto aprobado por el Senado, precisando
las formas de cémputo de la distancia permitida, fijando algunos puntos
referenciales.

El Honorable Senador seiior Castro manifesto
que, si bien en general la norma le parece pertinente, la extension de
cincuenta metros pudiera ser excesiva.

El Honorable Senador sefior Sandoval secundo
ese planteamiento, acotando que cuando el precepto se refiere a “un tercio”
todo dependera de la escala sobre la que se aplique la proporcion.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
apunt6 que la norma propuesta por la Camara de Diputados busca avanzar
en una mayor certeza, pero siguen existiendo dudas acerca de su alcance.

El Honorable Senador sefior Castro puntualizd
gue quizas seria pertinente establecer tramos mas cortos en que se alterne
un cierre opaco con sectores con visibilidad. Sugirid que el Ejecutivo analice
con mayor detencion el tema, recogiendo experiencias de la legislacion
comparada. Subrayé que la existencia de largas extensiones de cierres
opacos puede conllevar muchos riesgos para la seguridad de los
transeuntes, debiendo compatibilizarse adecuadamente con la privacidad de
los residentes.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

El Honorable Senador seior Sandoval, al
fundamentar su voto en contra, hizo hincapié en que el objeto de llevar esta
norma a la Comision Mixta es precisar la redaccion y evitar confusiones en
su aplicacion.
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ARTICULO 66
Inciso primero
Numeral 2)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprob6 el siguiente numeral 2), en relacion con lo que se considerara
condominios de viviendas de interés publico:

“2) Los condominios de viviendas sociales,
correspondientes a aquellos constituidos mayoritariamente por viviendas
econdmicas cuyo valor de tasacion no exceda en mas de un 30% el
sefalado en el decreto ley N° 2.552, de 1979, o cuyo financiamiento de
construccion proviniere del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a través de
los decretos supremos N° 155, de 2001; N° 174, promulgado en 2005 y
publicado en 2006, y N° 49, promulgado en 2011 y publicado en 2012, todos
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, o de los que los reemplazaren.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazo la frase “promulgado en 2005 y publicado en
2006,” por “de 2006”, y sustituyd la expresion “promulgado en 2011 y
publicado en” por la expresion “de”.

En discusion estas enmiendas, el Honorable
Senador seiior Montes consultd por el valor maximo que, de acuerdo a la
definicion del numeral en examen, puede tener una vivienda social.

El seior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
MINVU, recordd que el texto actual del proyecto de ley incluye las viviendas
financiadas por el citado decreto supremo N° 49, que aprueba el Reglamento
del Programa Fondo Solidario de Eleccién de Vivienda, que hoy tienen un
valor de entre 900 y 1.100 UF.

Acoté que existe un problema, ya que muchos
directores de obras municipales se niegan a calificar ciertos conjuntos como
condominios de viviendas sociales, en tanto el valor de que se trata excede
las 520 UF, que deriva de aumentar en un 30% el monto sefialado en el
aludido decreto ley N° 2.552, de 1979.

Remarco que con la actual redaccion no hay
discusion alguna de gue tanto las viviendas acogidas a dicha normativa, con
un valor de entre 400 y 520 UF, como las del Fondo Solidario de Eleccion de
Vivienda, cuyo precio fluctia entre 900 y 1.100 UF, se consideran viviendas
sociales para estos efectos.
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El seifior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, reiteré que este precepto permite entender comprendidas bajo el
concepto de condominios de viviendas sociales a las financiadas por el
decreto ley N° 2.552, y a las derivadas del decreto supremo N° 49, sin
perjuicio de aquellas construidas a través de los programas que antecedieron
a este dltimo, que también se mencionan.

El Honorable Senador sefior Montes insistiéo en
el aumento del costo de la vivienda social, por lo que pidié requerir una
explicacion al Ministerio de Vivienda y Urbanismo respecto a la incidencia
gue, en este incremento, han tenido factores tales como el mejoramiento en
la calidad, el valor del suelo y las utilidades de las empresas constructoras.

Resaltd que las ganancias que estd generando
este tipo de construccion ha superado lo razonable, por lo que muchas
empresas de gran tamafio han comenzado a operar en este segmento del
mercado en atencién al aumento en la rentabilidad.

El Honorable Senador seiior Sandoval expuso
gue, en la Region de Aysén, 1.000 UF son insuficientes para costear una
vivienda social, atendido, entre otros factores, el elevado valor de los
terrenos y los estudios de sismicidad, que muchos han eliminado para
abaratar el precio. Indicé que, en Puerto Aysén, se estan construyendo,
probablemente, las viviendas sociales mas caras del pais.

Acto seguido, la Comisién, por la unanimidad de
sus miembros presentes, Honorables Senadores sefiora Provoste y
sefiores Castro, Latorre y Sandoval, acordé oficiar al sefior Ministro de
Vivienda y Urbanismo, con el objeto de que remita los estudios o
informacion disponible, en lo relativo a los precios actuales de las viviendas
sociales y los incrementos que éstos han venido registrando, detallando la
incidencia en dicho aumento de aspectos tales como margenes de utilidad de
las empresas constructoras, mejoramiento en los estandares de calidad,
precio del suelo y valor de la construccion, y precisando si los subsidios
existentes para su financiamiento son suficientes. Lo anterior, considerando
las particularidades de las diversas regiones del pais.

- Puestas en votacion las enmiendas en
examen, fueron aprobadas, unanimemente, con los votos de los
Honorables Senadores seiiora Provoste y sefores Castro, Latorre,
Sandoval y Soria.

Inciso final

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto:
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“Con todo, a partir de la fecha de publicacién de la
presente ley, los condominios de viviendas sociales no podran contar con
més de 150 unidades con tal destino.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, lo reemplazé por el siguiente:

“El reglamento de la ley fijara la cantidad maxima
de unidades que podran contemplar los condominios de viviendas sociales,
segun sus caracteristicas y forma de administracion.”.

En discusion la enmienda, el seior Gonzalo
Gazitua precis6 que esta norma esta ubicada en el Titulo relativo a los
condominios de viviendas de interés publico. La ley vigente entrega al
reglamento la atribucién de establecer un nimero maximo de unidades por
conjunto. En el primer tramite, ello se modifico, fijando un maximo de 150. La
Camara de Diputados opt6é por mantener la norma en vigor.

Destac6 que contemplar un guarismo podria entrar
en pugna con reglamentos existentes de algunos programas habitacionales
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo -especificamente, el del Fondo
Solidario de Eleccion de Vivienda-, en que se admiten cantidades mayores.
Afiadid que, en la determinacion de estas cifras, se buscan criterios con
implicancias arquitectonicas, que permiten disefiar tipologias de vivienda.

Expresé que el MINVU comparte que el niumero
méaximo quede en el reglamento, mas aun cuando hay normas para
resguardar la administracion de los condominios, a través de las
subadministraciones.

El Honorable Senador sefior Montes indicé que
este tema se ha discutido en otras ocasiones e, incluso, se propuso 50
viviendas como limite, llegandose a 150 como resultado de un acuerdo que
se plasmo en la ley. Posteriormente, ésta sufri6 un cambio y se llevo la
definicién al reglamento.

A su juicio, es indispensable que la ley establezca
un limite, ya que hay una fuerte presion dependiendo de los intereses de
cada proyecto. Explicd, a via ejemplar, la situacion del sector 6 de Los
Quillayes, en La Florida, que tiene 600 viviendas y en que las
subadministraciones resultan complejas por problemas con los bienes
comunes Yy los disefios arquitectonicos.

El seiior Gonzalo Gazitua reiter6 que el niumero
de 150 genera dificultades en relacidén a reglamentos que hoy ya contemplan
maximos mayores.
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El Honorable Senador sefior Montes observd
gue este mismo articulo contiene, ademas, la definicibn de lo que se
entiende por vivienda de interés publico, concepto, en su opinion, muy
amplio, en tanto pudiera incluir subsidios, lo que podria llevar a considerar en
esta categoria a viviendas de 3.000 UF o mas.

Agregd que su reparo no se refiere a la definicion
como tal, sino a la consecuencia que de ello pueda surgir, en el sentido de
gue el Estado destine recursos de los gobiernos regionales, de los SERVIU o
de las municipalidades a ese tipo de viviendas.

Llam6 a asumir que la sociedad chilena heredo
una realidad, que son viviendas sociales de muy bajo estandar, que debe
resolverse prioritariamente, o que exige destinar buena parte de los recursos
publicos para equipararlas al nivel actual.

Remarcé que el problema, entonces, no es solo el
inciso final, sino el articulo completo.

La Honorable Senadora sefiora Provoste se
refirid a las zonas de extension urbana en las comunas, donde se han ido
construyendo sucesivamente conjuntos que, en cada caso, no sobrepasan el
namero maximo, pero ello si ocurre al contabilizar la totalidad de las
unidades, lo que genera, posteriormente, la necesidad de disponer de oferta
educativa y servicios basicos. Consulté por las exigencias existentes en esta
materia, atendido que ello, si el punto no esta resuelto, genera
requerimientos, por ejemplo, en materia de desplazamientos y transporte
publico.

El seior Gonzalo Gazitua contestd que hay
aspectos de la inquietud de la Senadora sefiora Provoste que escapan a la
ley de copropiedad inmobiliaria y que pudieran tener relacion, mas bien, con
la ley sobre integracion social y urbana, respecto del desarrollo de la ciudad y
las caracteristicas de los programas habitacionales, en términos de
integracion y acceso a servicios.

Se trata de situaciones que estan mas ligadas a
los instrumentos de planificacion territorial, como el plan regulador, que
consagra las condiciones para edificar y como los sucesivos proyectos tienen
gue ir mejorando el nivel de acceso a los servicios. Indico que hay iniciativas
gue impulsa el Ministerio, como los planes urbanos habitacionales, que
tienen un estandar distinto.

El Honorable Senador seifior Montes reconocio
gue éste es un asunto que sobrepasa la normativa en debate, pero considerd
gue una de las debilidades existentes es que cada proyecto se analiza, se
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evalla y se decide individualmente, sin tener una valoracién conjunta del
territorio.

Expuso, como ejemplo, la situacién del sector El
Llano, en San Miguel, que tiene 125 proyectos, cada uno de los cuales se
estudia separadamente, en circunstancias de que, en su totalidad, producen
problemas en diversos ambitos, como las aguas lluvia, la presion del agua
potable o la vialidad.

Manifestd su preocupaciéon por la carencia de
facultades del Estado en materia de planificacidon, particularmente a nivel de
municipios. Sostuvo que la nueva Constitucion deberia reponer alguna
capacidad en este sentido. llustré algunos casos, en otros paises, en que se
las ciudades se planifican con varios afios de anticipacion.

El Honorable Senador seior Castro expreso
gue estamos ante un aspecto muy relevante y que dice relacion con la forma
de llevar adelante politicas publicas. Muchos condominios de viviendas
sociales estan insertos en lugares con poca accesibilidad, la construccion es
limitada y precaria, con edificios sin ascensores, generando los denominados
guetos urbanos.

Agregd que, en los casos de condominios de
integracion social, la vivienda es de mejor calidad, mas amplia, con mejor
estandar, ascensores, buena localizacion y acceso a servicios.

Argumentd que esta materia requiere una
discusién mas profunda, con el objeto de concluir si es conveniente seguir
adelante con ese tipo de construcciones.

El Honorable Senador seior Sandoval
compartio lo sefalado, aunque le parecié que lo expuesto por los Senadores
sefiores Montes y Castro tiene mas que ver con la ley sobre integracion
social y urbana, donde debe buscarse que las politicas publicas de vivienda
impulsen mejores niveles.

El Honorable Senador sefior Soria apunt6 a que
existe una tendencia a referirse a conjuntos de departamentos, en
circunstancias de que podria proveerse de mejor calidad de vida a travées de
la construccion de casas. Sostuvo que, mientras los primeros tienen las
dimensiones que el Estado alcanza a financiar, las viviendas pueden
adecuarse a las necesidades.

Enfatizé6 que las municipalidades, a través de los
instrumentos de planificacion territorial, pueden orientar esas definiciones,
fijando normas sobre subdivisiones minimas, por ejemplo, de 200 metros
cuadrados.
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Sefiald que se requiere una solucion mas agil y de
mejor calidad, como lo eran las cooperativas. Postulé que el Estado podria
entregar los terrenos, elaborandose un seccional que permitiera hacerlo,
para lo que también se requiere rapidez. Posteriormente, con ese terreno,
como respaldo, las familias pueden obtener financiamiento de largo plazo
para construir en base a sus propias necesidades.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue

rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 68

Inciso segundo
Letra i)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente letra i), en relacion con los objetos para los cuales los
gobiernos regionales, las municipalidades y los servicios de vivienda y
urbanizacién podran destinar recursos a condominios de viviendas de interés
publico emplazados en sus respectivos territorios.

“i) En acciones de difusion y actividades de
capacitacion dirigidas a promover el adecuado uso, administracion y
mantencion de los bienes comunes y el fortalecimiento de la participacion y
convivencia comunitaria.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, la sustituy6 por la siguiente:

‘i)  En acciones de fortalecimiento de la
participacion y convivencia comunitaria, mediante mecanismos de difusion y
actividades de capacitacion dirigidas a promover el adecuado uso,
administracion y mantencion de los bienes comunes.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia resefid que se altera el orden de lo expuesto, a fin de enfatizar en
gue el objeto de la inversion son las acciones de fortalecimiento de la
participacion y convivencia comunitaria, siendo las restantes, que antes
figuraban en la parte inicial, las herramientas para ello.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.
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ARTICULO 75

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“Articulo 75.- Tratdndose de condominios de
viviendas sociales, la formacién del fondo comun de reserva sera optativa.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, lo reemplazo por el siguiente:

“Articulo 75.- Tratdndose de condominios de
viviendas sociales, el reglamento de esta ley podra establecer reglas
especiales para la formacion del fondo comun de reserva, tomando en
consideracion factores como la inexistencia de personal contratado o la
antigiiedad del condominio, asi como la cantidad y tipo de bienes comunes
qgue, a futuro, pudieren generar la necesidad de solventar gastos comunes
extraordinarios, urgentes o imprevistos.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua resaltd que, en el primer tramite, se acordd que la constitucion del
fondo comun de reserva, en condominios de viviendas sociales, fuera
optativa. La Camara de Diputados postuld que ello desestimularia su
creacion, por lo que optd por una disposicién que entrega al reglamento la
posibilidad de flexibilizar sus reglas, segun las caracteristicas de las
copropiedades.

El Honorable Senador sefior Castro advirtio un
cierto trato discriminatorio en la norma, que dificulta que estos condominios
puedan acceder a un mantenimiento u obras de mejoramiento adecuados.
Llam6 a analizar en profundidad el tema, en el entendido de que este
aspecto no conduce a mejorar la calidad de vida de los involucrados.

Insistié en que detras de estas disposiciones hay
un asunto de fondo, que tiene que ver con las politicas publicas del Estado
en materia de vivienda social.

El sefior Gonzalo Gazitua precisé que la norma
en comento se refiere al fondo comun de reserva, un fondo especial que
existe para la administracion de los condominios. Subray6 que ello no obsta
a la existencia de gastos comunes ordinarios u otros aportes con que puedan
efectuarse mejoramientos.
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El Honorable Senador seiior Sandoval destacé
gue en cualquier tipo de condominios siempre se requiere contar con
recursos para enfrentar emergencias.

El Honorable Senador sefior Castro acotdé que
conoce casos de condominios de viviendas sociales donde se han fijado
gastos comunes de bajo valor para atender necesidades basicas de
mantenimiento, pese a lo cual muchos residentes no los pagan, por lo que ve
muy poco probable que se pueda financiar, ademas, un fondo de reserva.

El Honorable Senador seior Latorre manifesto
gue, a su juicio, es mejor mantener la disposicién con caracter opcional, tal
como lo resolvié el Senado en el primer tramite constitucional, con lo que
coincidié el Honorable Senador sefor Sandoval.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
manifesto, a continuacion, una inquietud que, si bien considera que no tiene
relacion directa con esta norma, si se enmarca en las preocupaciones mas
generales.

Explicé que los condominios de viviendas sociales
siempre necesitan recursos para distintos fines, entonces, en la practica,
pudieran darse situaciones complejas si se decide dejar todo al respectivo
reglamento.

llustré lo expuesto con los programas alternativos
de primera infancia, en materia educacional. La JUNJI puede recoger la
inquietud de un sector e implementar un jardin en la sede comunitaria. Sin
embargo, otro grupo de vecinos, que no tiene esa necesidad, pudiera preferir
tener la sede comunitaria desocupada para arrendarla y generar recursos
para el mejoramiento del condominio.

Observo que no queda claro que haya un principio
en orden a que debe primar el bien comun por sobre el animo de lucro en la
administracion de los bienes comunes, por muchas necesidades que pueda
tener el condominio. Planted que ese problema no esta resuelto y puede
generar confrontaciones que dafan la convivencia.

Consulté al Ejecutivo si, en definitiva, existe una
norma en materia de administracion de bienes comunes que establezca una
prioridad para aquellos usos que tienen que ver con el bien comin mas que
con el lucro.

El seiior Gonzalo Gazitia respondié que no hay
un precepto que plantee este tema de un modo tan especifico como detalla
la Senadora sefiora Provoste. Agregé que hay disposiciones sobre la
utilizacion de los bienes comunes, por ejemplo, en torno a que cualquier uso
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debe ser acordado en la asamblea de copropietarios, distinguiéndose
distintos tipos de quérum, dependiendo del caracter de la decision. Sin
embargo, no existe una norma concreta que resuelva que, entre dos
opciones, debe primar una sobre la otra.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue

rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 77

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto:

“Articulo  77.- Las municipalidades deberan
desarrollar programas educativos sobre los derechos y deberes de los
habitantes de condominios de viviendas sociales, promover, asesorar,
prestar apoyo a su organizacion y progreso Yy, sin perjuicio de lo dispuesto en
el articulo 68, podran adoptar todas las medidas necesarias para permitir la
adecuacion de las comunidades de copropietarios de viviendas sociales a las
normas de la presente ley, estando facultadas al efecto para prestar asesoria
legal, técnica y contable y para destinar recursos con el objeto de afrontar los
gastos que demanden estas gestiones, tales como confeccion de planos u
otros de similar naturaleza.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazo la palabra “confeccién” por “elaboracion”.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 81

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo lo siguiente:

“Articulo 81.- Todo lo concerniente a la
administracion del condominio correspondera a los copropietarios, que
deberan actuar concertadamente en todas aquellas materias que puedan
afectar a mas de una unidad. Tratdndose de obras relacionadas con las
condiciones de habitabilidad o de seguridad, el director de obras municipales
podra autorizar su ejecucion a solicitud de uno solo de los copropietarios
afectados.”.
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La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplaz6 la expresion “del condominio” por la frase “de
este tipo de condominios”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitlia enfatizé que se busca precisar que este articulo no hace referencia
a los condominios en general, sino al tipo especifico a que alude el parrafo,
esto es, los de densificacion predial.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 83
Inciso primero

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“Articulo 83.- La inscripcibn en el Registro
Nacional sera requisito para ejercer la actividad de administrador o
subadministrador de condominios, sea a titulo gratuito u oneroso.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, intercald, entre los vocablos “requisito” y “para”, la palabra
“previo”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua hizo presente que se busca aclarar que el requisito de inscripcion en
el Registro Nacional de Administradores de Condominios, exigido a quienes
deseen desempefiar tales funciones, es una condicion previa al ejercicio de
éstas.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.
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ARTICULO 84
Inciso segundo
N° 2

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente numero 2, en relacion con requisitos de inscripcion -en el
respectivo Registro- para el caso de los administradores a titulo oneroso:

“2. Haber aprobado un curso de capacitacion en
materias de administracion de condominios, que haya sido impartido por una
institucion de educacion superior del Estado o reconocida por éste, u
organismo técnico de capacitacion acreditado por el Servicio Nacional de
Capacitacion y Empleo.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, agrego, a continuacién del punto final, que pasa a ser punto
y seguido, lo siguiente: “Las competencias necesarias para ejercer el rol de
administrador o subadministrador, asi como la forma en que debe acreditarse
el cumplimiento de este requisito, seran establecidas en el reglamento a que
se refiere el articulo 86.".

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, expuso que la norma contempla los
requisitos de formacion exigidos a las personas que desempefien la funcién
de administrador a titulo oneroso. El texto aprobado por el Senado, en primer
tramite, requeria haber aprobado un curso de capacitacibn en materias de
administracion de condominios, impartido por una institucion de educacion
superior del Estado o reconocida por éste, o por un organismo técnico de
capacitacion acreditado por el Servicio Nacional de Capacitacion y Empleo.

La Camara de Diputados agregé una mencion
posterior, destinada a complementar la exigencia, con el objeto de que
resulte claro cuales son las competencias necesarias para ejercer el rol de
administrador o subadministrador, asi como la forma en que debe acreditarse
el cumplimiento del requisito, lo que queda entregado al Reglamento del
Registro Nacional de Administradores de Condominios.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
discrep6 con este aspecto. Argumento que, si bien es importante clarificar
cudles son las condiciones para ejercer esta funcion, se contempla un
requisito que pudiera llevar a generar un negocio para las entidades que
impartan los cursos. Observé que, a su juicio, hay profesionales que ya estan
absolutamente calificados y el texto que se incorpora permitiria obligarles a
acreditar las competencias, teniendo que aprobar algin nuevo curso.
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Consider6 que es mejor dejar establecido
claramente los requisitos minimos, esto es, las materias que debe conocer el
administrador o administradora. Resaltdé que, por ejemplo, la ley solo exige
tener licencia de enseflanza media para ser alcalde, siendo, en
consecuencia, excesivo obligar a quienes gestionan una copropiedad
demostrar haber cursado estudios formales adicionales.

El Honorable Senador sefior Latorre compartio
los fundamentos esgrimidos por la Senadora sefiora Provoste.

El seiior Gonzalo Gazitia apuntd que, en la
Camara de Diputados, a través de la frase “asi como la forma en que debe
acreditarse el cumplimiento de este requisito”, se tuvo en vista la posibilidad
de reconocer, por esta via, a los administradores que cuentan con
experiencia y que solo deban convalidar ciertos conocimientos, para
asegurar que todos manejen la informacién basica que se requiere para
gestionar un condominio. Sostuvo que lo anterior también estuvo presente en
la discusion realizada en el Senado, durante el primer tramite.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
observd que, lamentablemente, el texto no es coherente con el tenor de lo
expresado por el sefior Gazita, al no considerar, por ejemplo, una norma
transitoria sobre la situacibn en que quedarian quienes ya estan
desarrollando estas funciones y, por tanto, solo deberian acreditar sus
competencias, sin ser obligados a un nuevo curso.

El Honorable Senador seior Soria también
expreso sus dudas sobre la disposicion en comento.

El seiior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
MINVU, recordo que en el primer tramite se dio una discusion extensa acerca
de los requisitos que deben cumplir quienes ejerzan el cargo de
administrador o subadministrador, recibiéndose a invitados que desempefian
ese rol, los cuales manifestaron su preocupacion por las numerosas
personas que desarrollan tales funciones sin contar con las competencias
minimas, en relaciébn con aspectos tan relevantes como la mantencion y
certificacion de ascensores.

Subrayd que esa conviccion llevo a incorporar, en
el primer tramite, la exigencia de este curso para profesionalizar la actividad,
ante lo cual la Camara solo impuso al reglamento precisar las materias que
deberan contemplar dichos programas y que resultan pertinentes para el
ejercicio de esta funcion.

El Honorable Senador seiior Sandoval ratifico
gue esta materia fue discutida durante el primer tramite, acordandose
avanzar en profesionalizar la actividad, sin perjuicio de lo cual en esta
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ocasion ha surgido una inquietud desde la perspectiva de quiénes van a
impartir los cursos, lo que no estuvo presente al proponerse esta exigencia,
pues en esa oportunidad la preocupacion, tanto de parlamentarios como de
los invitados, era mejorar la preparacion de los administradores y la
institucionalidad que los regula, lo que explica la creacién del Registro
Nacional de Administradores de Condominios.

El seiior Gonzalo Gazitla enfatizd que la norma
de que se trata tuvo como objetivo la profesionalizacion de esta funcion, a fin
de garantizar ciertos estdndares minimos por parte de los administradores,
mas aun cuando van a estar sujetos a un sistema de registro, fiscalizacion y
eventuales infracciones, lo que amerita un conocimiento mas acabado de sus
deberes, obligaciones y posibles sanciones.

El sefior Nicolas Galvez destac6é que, en el
proyecto original presentado por la ex Presidenta Michelle Bachelet, ya se
incorporaba esta exigencia. Recordd que, en su momento, hubo diversos
seminarios acerca de una nueva ley de copropiedad, cuyas conclusiones se
recogieron en la propuesta legal.

Acotd que en el Mensaje se establece Ila
necesidad de que los administradores a titulo oneroso cuenten con un curso
de capacitacion, lo que se consignaba en el articulo 19 del proyecto. Durante
la tramitacion, se han hecho algunos perfeccionamientos a esta materia,
como la mencidbn a que en el caso de los organismos técnicos de
capacitacion estén acreditados por el SENCE o la referencia al reglamento,
incorporada en la Camara de Diputados.

Concluy6 resaltando que, desde la presentacion
de la iniciativa, siempre se ha estimado necesario que los administradores
cuenten con este curso.

El Honorable Senador seiior Sandoval sefialo
que la aludida remision al reglamento le parece positiva.

El Honorable Senador seifior Montes compartio
la pertinencia de que los administradores tengan capacitacion, respecto de lo
cual la formulacion de la Camara constituye una precision.

Destaco, sin embargo, la necesidad de que el
proyecto acote con claridad la funcién de los administradores, de manera de
evitar abusos. Record6 que la ley N° 19.537 busco reducir su gran poder en
las comunidades. Sin embargo, llamé la atencion en el sentido de que
advierte que algunos administradores consideran que la nueva ley les
conferira mayores atribuciones.
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Consulté acerca de si el registro que se plantea
contemplara un curriculum u hoja de vida de los administradores, de tal
forma que se registren anotaciones o quejas que las comunidades realicen
respecto de su labor. Afadié que, en caso de que no se considere, el registro
perderia bastante significacibn y se recuperaria el poder de los
administradores, con escaso control.

El seior Nicolas Galvez manifesto que el registro
tendrd informacion del condominio, pero a la vez de los conjuntos que
gestiona un determinado administrador o subadministrador y, ademas, las
sanciones que éste haya recibido por aplicacion del procedimiento de
reclamacion que lleven las secretarias regionales ministeriales de vivienda y
urbanismo.

Sostuvo que ese procedimiento de fiscalizacion
puede llevar a la aplicacion de sanciones que van desde multas a beneficio
fiscal hasta la eliminacién del registro, quedando constancia de ellas en éste.

El Honorable Senador sefior Montes insistié en
gue la ley debe dejar claro que el administrador es un funcionario que esta al
servicio de una comunidad.

El sefor Nicolas Galvez coincidi6 con lo
consignado y acoté que, precisamente, con el objeto de darle mayor poder a
las comunidades, se establecié que el procedimiento de fiscalizacién pueda
ser iniciado, incluso, por los arrendatarios.

El Honorable Senador sefior Sandoval recordd
que el registro surgi6 de esta Comision para avanzar tanto en la
profesionalizacion de la gestion como en el fortalecimiento de los derechos
de los copropietarios.

Solicité a los representantes del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo revisar esa materia, de forma de acotar claramente las
facultades de los administradores para evitar abusos y garantizar que su
labor esté sometida a la voluntad de los copropietarios.

El seifior Gonzalo Gazitua respondié que, a su
juicio, esos contenidos ya se encuentran contemplados en el proyecto.
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El Honorable Senador sefor Castro consulté en
relacion a la conveniencia de que las sanciones sean aplicadas por la
secretaria regional ministerial de vivienda y urbanismo. Expresé que,
eventualmente, ello pudiera radicarse en el juzgado de policia local o en otra
institucion.

El Honorable Senador sefior Sandoval afirmoé
que hay un sinnumero de materias que no han sido abordadas, por no ser
parte de los temas en discrepancia con la Camara de Diputados, como las
sanciones a los comités de administracion que no sesionen durante un cierto
periodo, lo que, de alguna forma, permitiria que el administrador no tenga
control de su cometido.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada por 4 votos negativos y una abstencion. Votaron por el
rechazo, los Honorables Senadores seiiora Provoste y sefiores Castro,
Latorre y Soria, y se abstuvo el Honorable Senador sefior Sandoval.

Al fundamentar su voto por el rechazo, la
Honorable Senadora sefiora Provoste reiter6 que, a su juicio, se podria
generar un nuevo negocio para las OTEC y las instituciones privadas de
educacion superior. Remarcé que es mejor consignar claramente cuales son
las condiciones que debe cumplir un administrador y que ello sea refrendado
en su trayectoria académica. Agregé que hay profesionales que no
requeririan realizar un curso adicional.

Apunté que seria mas aconsejable fortalecer el
registro. Llamo a considerar, por ejemplo, la experiencia con las Agencias de
Asistencia Técnica Educativa (ATE), en que existe un seguimiento a las
entidades. Indic6, entonces, que para el caso de un administrador que no
tuviera las competencias requeridas, sea en el plano técnico o en las
habilidades blandas que se precisan para relacionarse con grupos tan
diversos, la sancién deberia constar en el registro.

Por su parte, el Honorable Senador seifior
Castro, al fundar su voto negativo, explicé que espera que, al rechazar esta
enmienda, en la Comision Mixta se pueda lograr una mejor formula. Subray6
gue muchas veces la educacion formal no se traduce, necesariamente, en
una mejor gestion en el ambito de los valores o el conocimiento. Afladié que
numerosos profesionales del rubro de la administracion deberian entenderse
habilitados para desarrollar esta labor.
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El Honorable Senador sefior Sandoval expuso
gue se abstiene, con el objeto de no generar la impresion de que se rechaza
de plano lo obrado por la Camara de Diputados. Indicé que en la Comision
Mixta debiera precisarse la redaccion.

Puntualizé que, aun cuando una persona puede
disponer de un titulo profesional, es posible que requiera complementar sus
competencias con habilidades especificas para el ejercicio del rol de
administrador.

Manifestd que ellas deben ser impartidas por
algunas instituciones, las que se definieron en el Senado. La Camara de
Diputados solo detall6 la forma en que se determinaran los contenidos.
Remarcd que la posibilidad de que esto genere un negocio no estuvo en la
consideracion de los Senadores, sino que el objetivo basico era reforzar la
capacidad de los administradores, en los numerosos y cada vez mas
especializados aspectos que involucra su labor.

Inciso tercero

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:

“En relacion a los requisitos establecidos en el
inciso anterior, si el administrador fuere una persona juridica, al menos uno
de los socios o el representante legal debera cumplir con tales requisitos. Sin
perjuicio de lo expuesto, la persona natural que ejerza el rol de administrador
o subadministrador deberé estar inscrita en el Registro Nacional.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazé la frase “en el inciso anterior” por el texto “en este
articulo”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia recordd que, en el texto aprobado en el primer tramite, el inciso
tercero de este precepto realiza una mencion a los requisitos establecidos en
el inciso anterior. Sin embargo, la Camara de Diputados observé que, en el
inciso primero, también se consideran requisitos, o que ameritd sustituir la
mencion para incluir a estos ultimos.

- Puesta en votacién la enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y seiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.
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ARTICULO 86

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente precepto:

“Articulo 86.- Un reglamento, expedido mediante
decreto supremo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, establecerd las
normas necesarias para el procedimiento de inscripcion, actualizacion y
funcionamiento del Registro Nacional y las demas condiciones en que han de
operar los administradores y subadministradores inscritos.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, sustituyé el punto final por una coma, agregandose a
continuacion la oracion “diferenciando entre aquellos que realizan esta labor
a titulo oneroso o gratuito.”.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 87
Inciso segundo
Nidmero 1

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, agregd una letra g), nueva, del siguiente tenor, en relacion
con las infracciones gravisimas que pueden cometer los administradores:

“g) Suspender o requerir la suspension del servicio
eléctrico, de telecomunicaciones o de calefaccién de un propietario, durante
la vigencia del decreto de declaracion de estado de excepcidn constitucional
de catéstrofe.”.

En discusion esta enmienda, el Honorable
Senador seior Sandoval resefid que se trata de una materia vinculada con
la prohibicion de suspender servicios durante un estado de excepcion.
Complementando aquello, este literal sanciona a los administradores que
suspendan o0 requieran la suspension de los suministros en esas
circunstancias.

El seifior Gonzalo Gazitia reforz6 lo sefalado,
manifestando que, atendido que se prohibid la suspension de servicios por
incumplimientos en los gastos comunes, durante la vigencia de un estado de
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catastrofe, se considerd, ademas, que el administrador que procediera en
contra de ello incurriria en una infraccion gravisima.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 89

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente precepto:

“Articulo 89.- Para la determinacion de la sancion
a aplicar, el Secretario Regional Ministerial deberd considerar los efectos
producidos por la infraccién, tales como poner en riesgo la seguridad de los
ocupantes del condominio, afectar los derechos de los copropietarios,
incumplir obligaciones que deriven en la necesidad de efectuar gastos
extraordinarios, el perjuicio econdbmico provocado a la comunidad producto
de la infraccion, entre otros.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, intercal0, entre las frases “tales como poner en riesgo” y “la
seguridad de los ocupantes del condominio”, lo siguiente: “la vida 0”.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO 90

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobd la siguiente norma:

“Articulo 90.- El comité de administracion, o al
menos cinco copropietarios 0 arrendatarios, podran interponer una
reclamacion ante la secretaria regional ministerial de vivienda y urbanismo
de la region donde se encuentre el condominio, cuando el administrador o
subadministrador incumpla alguna de las obligaciones que le impone la
presente ley y su reglamento. En el escrito que se presente deberan
especificarse las acciones u omisiones en que se funda la reclamacion y
acompanar copia de los antecedentes que la respaldan.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplazé la expresion “, o al menos cinco copropietarios o
arrendatarios” por la frase “o el porcentaje minimo de copropietarios o
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arrendatarios que defina el reglamento de esta ley conforme al nimero total
de unidades del condominio”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, explicé que el precepto en analisis
€S una norma nueva, que no esta en la ley vigente y que tiene que ver con el
procedimiento de reclamacion, ante las secretarias regionales ministeriales
de vivienda y urbanismo, cuando el administrador o subadministrador
incumpla alguna de las obligaciones que le impone la presente ley y su
reglamento.

En el primer tramite, se aprobé que el comité de
administracion, o al menos cinco copropietarios o arrendatarios, puedan
interponer tal reclamacion ante la SEREMI. Cuando se discutié en la Camara
de Diputados, se estimo6 que la cifra consignada resultaba muy rigida, pues
para algunos condominios podia ser excesiva, en tanto, para otros, exigua,
por lo que se consideré mas apropiado que el reglamento de la ley definiera
un porcentaje de acuerdo al numero total de unidades del condominio.

El Honorable Senador seiior Sandoval coincidié
en que es mas adecuado fijar una proporcién que se adapte a diversos tipos
de copropiedades.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

Al fundamentar su voto positivo, el Honorable
Senador sefior Castro, si bien expreso su acuerdo, discrep6 en torno a que
la reclamacion sea resuelta por la secretaria regional ministerial de vivienda y
urbanismo, estimando mas apropiado que sea conocida por el juez de policia
local.

El seifior Gonzalo Gazitia observO que este

mecanismo es independiente de las acciones judiciales, pudiéndose, de
todas formas, acudir ante el juez de policia local.

*kkkk

NUEVO ARTICULO 103

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorporé el siguiente articulo 103:

“Articulo 103.- Los conjuntos de parcelaciones
rurales que administren bienes o servicios comunes, estén o no gravados
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con servidumbres, podran acogerse al parrafo segundo del Titulo 1y a los
Titulos II, 11, IV, V, VI, VIII, Xlll y XIV de la presente ley, en todo aquello que
no sea contrario a la naturaleza misma de dichos conjuntos, debiendo en
todo caso cumplir siempre con la normativa urbanistica que los regula,
contenida en la Ley General de Urbanismo y Construcciones, en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones y en el decreto ley N°
3.516, de 1980, que Establece normas sobre Division de Predios Rusticos.

Correspondera a los directores de obras
municipales extender el certificado que los declare acogidos al régimen de
copropiedad inmobiliaria en aquellas materias permitidas por la ley,
verificando previamente el cumplimiento de lo dispuesto en el inciso anterior,
haciendo constar en el certificado la fecha y la notaria en que se redujo a
escritura publica el primer reglamento de copropiedad y la foja y el nUmero
de su inscripcion en el registro de hipotecas y gravamenes del conservador
de bienes raices.

Los planos de un conjunto de parcelaciones
rurales deberan singularizar claramente cada una de las unidades en que se
divide, los sectores en el caso a que se refiere el articulo 38 y los bienes de
dominio comun. Estos planos deberan contar con la aprobacion del director
de obras municipales y se archivaran en una seccion especial del registro de
propiedad del conservador de bienes raices respectivo, en estricto orden
numérico, conjuntamente con el certificado a que se refiere el inciso
anterior.”.

En discusion esta enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, explico que la norma, incorporada
en la Camara de Diputados, tiene por objeto precisar el mecanismo y
condiciones en que las parcelaciones de agrado podran acogerse al régimen
de copropiedad.

Detall6 que, en lo sustantivo, se les permite aplicar
los parrafos y titulos del texto referidos a las definiciones, derechos y
obligaciones de los copropietarios, reglamento de copropiedad,
administracion de las copropiedades, bienes de la copropiedad, obligaciones
econOmicas, formulas de resolucion de conflictos, Registro Nacional de
Administradores de Condominios y lo relativo a las infracciones,
reclamaciones, sanciones y procedimiento ante incumplimiento de
administradores. Todo ello, en tanto no sea contradictorio a su naturaleza.

Sintetiz6, indicando que, mas que excluir
completamente a las parcelas de agrado del régimen de copropiedad, como
lo resolvio el Senado, se abre la posibilidad de que, excepcionalmente, estos
conjuntos puedan acogerse a ciertas disposiciones de la ley.
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Sobre este patrticular, los miembros de la Comision
tuvieron en cuenta los planteamientos formulados a propésito de la
modificacion recaida en el articulo 1°, letra B.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

*kkkk

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
ARTICULO PRIMERO TRANSITORIO

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente precepto:

“Articulo 1°.- Deberan dotarse de un reglamento
de copropiedad aquellos condominios que hubiesen sido creados antes de la
entrada en vigencia de esta ley, o que, habiendo surgido con posterioridad,
se originen en una comunidad que no signifique copropiedad en los términos
de la ley. Si éste no hubiese sido dictado al cabo de un afio de la publicacion
de la presente ley, se entendera aplicable al condominio el reglamento tipo
que debera sancionar el reglamento.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, intercald, entre la palabra “reglamento” y el punto final que le
sigue, las palabras “de esta ley”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, sostuvo que ella busca precisar que
la norma que debe sancionar el reglamento tipo es el reglamento de la ley,
aclaracion que se hace necesaria para diferenciarlo, tanto del que regula el
Registro Nacional de Administradores de Condominios, como del reglamento
de cada copropiedad.

El Honorable Senador seifior Montes consulto
acerca de la suficiencia de establecer un plazo de un afo para que las
comunidades de que se trata se ajusten a las nuevas disposiciones.

El Honorable Senador sefior Sandoval indico
gue, en su momento, el acuerdo de la Comision fue fijar dicho plazo.

El Honorable Senador sefior Montes manifestd
gue deben considerarse las dificultades para que las comunidades se
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informen de las nuevas disposiciones. Resaltd que en otras normas similares
se han establecido términos mas extensos.

El Honorable Senador seior Sandoval preguntd
a los asesores del MINVU acerca de la experiencia en procesos similares.

La Honorable Senadora seiora Provoste
compartié que un afio parece un plazo muy reducido.

El sefior Gonzalo Gazitia observé que lo que
sefala la disposicion transitoria en comento es que quienes no dispongan de
un reglamento deben dotarse de uno en dicho plazo, de lo contrario se
aplicara el reglamento tipo, sin perjuicio de que en los afos siguientes la
comunidad pueda organizarse y sustituirlo, a través de los procedimientos
regulares.

El Honorable Senador sefior Montes remarco
gue el problema en esta materia lo constituyen los condominios antiguos,
gue no tienen organizaciéon ni acceso a suficiente informacién, para los
cuales estimd que el plazo de un afio se hara muy breve si no cuentan con el
apoyo del Ministerio. Sostuvo que, incluso con un programa de apoyo a las
municipalidades para que contribuyan a la difusion, podria seguir siendo
insuficiente. Resaltdé que aun hay condominios que no se han acogido a la
ley N° 19.537, que data de 1997.

El Honorable Senador seiior Sandoval consulté
si existe alguna propuesta para evitar estos inconvenientes.

El seior Nicolas Galvez explicé que el articulo
busca entregar una solucion a aquellas comunidades que no logren contar
con su reglamento en el plazo de un afio, pudiendo, en ese caso, utilizar el
reglamento tipo para tomar los acuerdos que necesiten adoptar.

El Honorable Senador sefior Soria se mostro
esceptico en torno a que un incremento en el plazo y una mayor iniciativa del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo para informar a las comunidades de
copropietarios mejoren la aplicacion del texto. Descartd la posibilidad de
entregar facultades adicionales al MINVU en la materia y, en su lugar, reiteré
la necesidad de que los municipios contribuyan a la difusiéon de esta nueva
normativa.

El Honorable Senador sefior Montes recordd
gue el proyecto exige que para la postulacion a beneficios estatales se debe
haber actualizado el reglamento respecto de las disposiciones de esta ley.
Planteé que el tema podria seguir siendo analizado para incorporar alguna
disposicion transitoria que cree un fondo para que los municipios contribuyan
a la organizacion de las comunidades y la actualizacion de reglamentos.
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Remarcd que esto no solo se refiere a los condominios de viviendas sociales,
sino de todo tipo.

El seiior Gonzalo Gazitia acot6 que el articulo
68 considera la organizacion como uno de los objetos a que se pueden
destinar recursos publicos para apoyar a los condominios y, ademas, el
articulo 3¢ transitorio dispone que los condominios de viviendas sociales que
no se encuentren organizados podran postular a los programas financiados
con recursos fiscales a que se refiere el articulo 68, mediante un
procedimiento especial, por lo que estimé que el cuerpo legal en estudio ya
contempla un apoyo a la formalizacion de las comunidades.

El Honorable Senador seior Sandoval enfatizo
en que lo importante es tratar de que la operatividad de esta normativa sea lo
mas fluida posible, a través del apoyo del MINVU a los municipios y de éstos
hacia los vecinos.

El Honorable Senador sefior Soria subray6 que
la principal responsabilidad en la difusion y aplicacion de estas disposiciones
debe estar radicada en las municipalidades, a las cuales les compete la
administracion de las ciudades, tanto en la experiencia nacional como
extranjera. Subray06, en todo caso, las carencias que deben afrontar los
municipios para desarrollar su labor.

El Honorable Senador seiior Sandoval coincidi6
con lo planteado, abogando por una urgente reforma a la Ley Organica de
Municipalidades.

El Honorable Senador sefior Montes manifesto
que, entre las transformaciones necesarias, esta contemplar un mayor
equilibrio entre el alcalde y el concejo y otorgar a las municipalidades la
facultad de crear empresas.

El Honorable Senador seior Sandoval sostuvo
gue algunos municipios disponen de empresas de servicios, Como ocurre en
Tortel o Guaitecas.

El Honorable Senador sefior Montes, si bien
asintio, sefial6 que son marginales. Afadio que lo mismo ocurre con el
Cementerio General, que depende de la municipalidad de Recoleta, pero
sentencié que tales entidades no cuentan con las caracteristicas de una
empresa municipal propiamente tal, sino que estan, mas bien, bajo la tutela
directa del municipio.

El Honorable Senador sefior Castro acotdé que
también existen las Corporaciones de Desarrollo, que disponen de la facultad
de crear empresas.
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El Honorable Senador seiior Montes opindé que,
si bien ello es efectivo, hay problemas en la racionalidad empresarial de
dichos emprendimientos.

El Honorable Senador sefior Soria insistio en la
necesidad de consolidar las facultades referidas a la administracion de las
ciudades en los municipios. En este ambito, discrepé de la posibilidad,
contenida en el proyecto de integracion social y urbana, de que el MINVU
pueda enmendar, por su propia iniciativa, los planes reguladores, afirmando
que toda modificacion en la materia debe pasar por la municipalidad.
Manifestd su interés en recuperar el modelo de cooperativas para la
construccion de viviendas.

- Puesta en votacion la enmienda en estudio,
fue aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables
Senadores sefiora Provoste y seifiores Castro, Latorre, Sandoval y
Soria.

ARTICULO SEGUNDO TRANSITORIO

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo lo siguiente:

“Articulo 2°.- Los administradores que se
desempeiien de manera remunerada y no cuenten con la capacitacion
establecida en los nimeros 1 y 2 del inciso segundo del articulo 84 deberan
capacitarse dentro de los doce meses siguientes a la publicacion del
reglamento de la presente ley. Transcurrido dicho plazo sin que hayan dado
cumplimiento a este requisito, se entenderan inhabilitados para continuar
desempeiando su cargo.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, sustituyo las palabras “de la presente ley” por “del Registro
Nacional de Administradores de Condominios”.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

ARTICULO TERCERO TRANSITORIO

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:
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“Articulo  3°.- Los condominios de viviendas
sociales que no se encuentren organizados podran postular a los programas
financiados con recursos fiscales a que se refiere el articulo 68 de la
presente ley. Para lo anterior, bastara la firma de los copropietarios que
representen, al menos, la mitad de los derechos en el condominio. Contara
para esto también la firma del copropietario donde autoriza al arrendatario u
ocupante, por medio de un poder simple, para que lo represente en esta
instancia y con la finalidad antes sefialada.”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, sustituy6 la palabra “simple” por la oracién “autorizado por
alguno de los ministros de fe mencionados en el articulo 73”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, sefalé que esta norma se refiere a
los condominios de viviendas sociales que no estan organizados y que
deseen postular a programas publicos, caso en el cual, en el primer tramite,
se establecio que bastaba la firma de los copropietarios que representen a lo
menos la mitad de los derechos en el condominio, pudiendo delegarse esta
facultad en el arrendatario u ocupante, mediante un poder simple.

La Camara de Diputados modific6 lo anterior,
rechazando la idea de que tal delegacion pudiera realizarse a través de un
poder simple, exigiendo, en cambio, uno autorizado por alguno de los
ministros de fe a que se refiere el articulo 73.

El Honorable Senador seior Castro manifesto
gue, a su juicio, deberia bastar con un poder simple, para no crear una
complicacion adicional, mas aun cuando se trata de obras de mejoramiento.

La Honorable Senadora seiora Provoste
expreso su coincidencia con lo dicho por el Senador sefior Castro.

El Honorable Senador sefior Sandoval tampoco
apoyo la modificacion de la Camara de Diputados.

El Honorable Senador sefior Soria discrepo de
lo afirmado precedentemente, seflalando que, en su concepto, en estas
materias es muy relevante darle la mayor protecciéon posible al duefio,
particularmente en temas patrimoniales. Por ello, estimé que la formalidad
exigida por la Camara de Diputados resulta pertinente.

El sefior Gonzalo Gazitua preciso que no se trata
de cualquier decision, sino exclusivamente para la postulacion a programas
con financiamiento fiscal.
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- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada por 4 votos negativos y uno a favor. Votaron por el rechazo,
los Honorables Senadores sefiora Provoste y seiiores Castro, Latorre y
Sandoval, y a favor el Honorable Senador sefior Soria.

*kkkk

NUEVO ARTICULO QUINTO TRANSITORIO

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorporé como articulo quinto transitorio el siguiente:

“Articulo  quinto.- Respecto de aquellos
condominios acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria con
anterioridad a la entrada en vigencia de esta ley, el administrador debera
verificar, en el plazo de seis meses, si las unidades y la parte proporcional
gue le corresponde a cada una en los bienes comunes se encuentran
efectivamente aseguradas contra el riesgo de incendio, mediante pdlizas
vigentes contratadas por cada copropietario o por la administracion, por
cuenta y cargo de aquéllos.

Si se detectare que algunas unidades no cuentan
con pdliza vigente, el administrador debera incluirlas en el seguro colectivo,
si lo hubiere, y efectuar el correspondiente cobro en los gastos comunes. Si
no existiere un seguro colectivo, el administrador deberd contratar, previo
acuerdo del comité de administracion, una pdliza que resguarde aquellas
unidades que no estan aseguradas y la parte proporcional que le
corresponde a éstas en los bienes comunes, con cargo a los respectivos
copropietarios.

En forma previa a la contratacion de un nuevo
seguro colectivo o a la renovacion del existente, el administrador debera
verificar nuevamente el plazo de vigencia de las polizas individuales y
consultar a dichos copropietarios si se adheririan al seguro colectivo, ya sea
desde el momento de su contratacién o una vez que termine la vigencia de
su péliza individual.

El reglamento de esta ley podra establecer otros
mecanismos o reglas aplicables a los proyectos referidos en este articulo,
con el objeto de resguardar que todas las unidades de un condominio que
contemple el destino habitacional se encuentren permanentemente
aseguradas contra el riesgo de incendio y de promover que dicho resguardo
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se materialice mediante la contratacion de un seguro colectivo que incluya a
todas las unidades y bienes comunes del condominio.”.

En discusion la enmienda, el sefior Gonzalo
Gazitia manifestd0 que esta norma establece la forma en que los
condominios ya existentes habran de adaptarse a las nuevas disposiciones
en materia de seguro de incendio, pasando del régimen actual de podlizas
individuales y eventuales podlizas colectivas vigentes a un esquema de
seguro colectivo obligatorio.

Acot6 que el texto se pone en el supuesto de que
en los condominios hay seguros individuales que dejan de tener vigor, por
ejemplo, por haberse pagado el crédito hipotecario al que estaban asociados,
lo que exige realizar levantamientos periédicos para advertir unidades que se
encuentren sin seguro e incluirlas en el colectivo.

El Honorable Senador sefior Sandoval sostuvo
gue, para el analisis de la Comision Mixta, serd necesario contar con toda la
informacion -emanada de las entidades involucradas- acerca de los
alcances, operatividad y costos de estos seguros, a fin de regular
adecuadamente la materia.

- Puesta en votacion esta enmienda, fue
rechazada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

*kkkk

ARTICULO SEGUNDO

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente texto para el encabezado:

“ARTICULO SEGUNDO.- Modificase la Ley
General de Urbanismo y Construcciones, de la siguiente manera:”.

La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, reemplaz6 su encabezado por el siguiente:

“Articulo segundo.- Modificase el decreto con
fuerza de ley N° 458, de 1975, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que
aprueba la Ley General de Urbanismo y Construcciones, de la siguiente
forma:”.
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- Puesta en votacion esta enmienda, fue
aprobada, unanimemente, con los votos de los Honorables Senadores
sefiora Provoste y sefiores Castro, Latorre, Sandoval y Soria.

Con posterioridad al estudio pormenorizado de las
enmiendas introducidas por la Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, al proyecto de ley aprobado por el Senado, en primer tramite
constitucional, se analizaron diversos aspectos finales relacionados con las
mismas, que se consignan a continuacion.

Condominio tipo B, modalidad sitios urbanizados.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, aludid, primeramente, a la
normativa vigente, esto es, la ley N° 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria,
y su reglamento. Expreso que el articulo 1° de la citada ley ya establece que
los inmuebles que integran un condominio y sobre los cuales es posible
constituir dominio exclusivo, pueden ser de distinto tipo, siendo los “sitios”
una de las opciones posibles.

En el articulo 2°, a proposito de las definiciones,
se sefiala que se entendera por condominio las construcciones o los terrenos
acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria, distinguiendo los tipos Ay
B. Estos ultimos se definen como los predios con construcciones o con
proyectos de construccion aprobados, en el interior de cuyos deslindes
existan simultaneamente sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada
copropietario y terrenos de dominio comun de todos ellos.

Agreg6 que, con el objeto de precisar el alcance
de la expresion “predios con proyectos de construccion aprobados”, hay que
remitirse al reglamento, cuyo articulo 2° los conceptualiza como los que
cuenten, a lo menos, con un certificado extendido por la direccion de obras
municipales en que conste que no se requiere la ejecucién de obras de
urbanizacibn o que las obras de urbanizacion requeridas han sido
ejecutadas, pero se aflade que también se comprenden en esta categoria
“los que cuenten con certificado de urbanizacion garantizada”. Mas adelante,
se explicita que tal certificacion permite transferir el dominio de dichas
unidades.

Resumié indicando que en el régimen vigente es
posible tener un condominio de sitios donde éstos aun no estén urbanizados,
en tanto cuenten con una garantia de obras de urbanizacion.
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Record6 que, al discutirse esta materia en el
primer tramite constitucional, ello parecié insuficiente, manifestandose la
necesidad de mayores exigencias.

Expuso, seguidamente, el contenido del proyecto
de ley en estudio, remarcando que éste contempla condiciones mas
rigurosas en materia de sitios, los que deben encontrarse urbanizados, no
bastando con el certificado de urbanizacion garantizada.

Al respecto, el articulo 1°, letra A, que detalla los
bienes que configuran un condominio y, en particular, los bienes de dominio
exclusivo, sefala, entre las diversas opciones, los sitios, pero esta vez
incorporando la expresion “urbanizados”.

Luego, en el mismo articulo 1°, letra C, al referirse
a los tipos de condominios, se mantiene la clasificacion entre tipo Ay tipo B.
En los condominios tipo B el dominio exclusivo recae en un sitio, que podria
estar edificado o no.

Posteriormente, se agrega que estos condominios
requieren la aprobacion y ejecucion de un permiso de urbanizacién que, al
menos, contemple las obras, redes e instalaciones necesarias para que los
sitios puedan ser edificados y habilitados para su uso urbano.

Por lo tanto, subrayd que quien adquiere un sitio
en un condominio tipo B ya estd en condiciones de pedir el permiso de
edificacion y solicitar su recepcién, porque cuenta con esas obras de
urbanizacién ejecutadas.

El texto incorpora también, en el numeral 14) del
articulo 2°, una definicion de sitio urbanizado, que no esta en la ley vigente,
como porcion de terreno sobre la que puede constituirse dominio exclusivo
en un condominio tipo B y que cuenta con las obras, redes e instalaciones
necesarias para ser edificado y habilitado para su uso urbano.

Advirti6 que, a su juicio, probablemente, la
inquietud o confusion surge a proposito de la discusion sobre la norma
rechazada respecto a la posibilidad de aplicar esta ley a las parcelaciones
rurales, sin embargo, en el caso de los condominios tipo B, se trata de sitios
urbanizados dentro del limite urbano.
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Se refirig, por ultimo, al inciso tercero del articulo
48, que dispone que se pueden acoger al régimen de copropiedad los
predios con sitios urbanizados o con proyectos de urbanizacion para
condominio tipo B aprobados, si bien se agrega, por una parte, que se
debera dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 136 de la Ley General
de Urbanismo y Construcciones, respecto de las obras de urbanizacion en el
espacio publico existente o afecto a utilidad publica, y, por otro lado, que la
enajenacion de las unidades solo podra efectuarse una vez recepcionadas
por la direccion de obras municipales las obras de edificacion y/o de
urbanizacién de la unidad o sitio que se enajena.

El Honorable Senador sefor Montes sefial
gue, en su parecer, este asunto es de gran importancia y tiene relacién con
el mercado del suelo.

Indicé que, a lo menos, debe quedar claro que lo
gue no esta en el radio urbano no puede acogerse a esta ley. Ademas, en
ningun caso las parcelas de agrado pueden constituir un condominio, salvo
gue se incorporen a las normas urbanas generales. Recordd que esta
materia ya se discutié en los origenes de la actual ley y el punto fue muy
debatido.

En relacién a lo expuesto por el sefior Gazitla,
opiné que las disposiciones referidas exigen la urbanizaciéon del loteo, sin
embargo, el gran problema del urbanismo es que no se demandan obras de
conexion con el resto de la ciudad, generandose verdaderas islas.

Relevd la necesidad de que esta materia sea
discutida en la Comisidon Mixta con el objeto de explicitar los aspectos
consignados.

El sefior Gonzalo Gazitua insisti6 en que la
situacion del area rural es la que genera la mayor preocupacion. Recordo, en
ese sentido, que se rechaz6 la enmienda tendiente a aplicar esta normativa a
los conjuntos de parcelaciones ubicados en dicha area, por lo que la
Comision Mixta podria hacer la revision pertinente.

El Honorable Senador sefior Montes pidi6
precisar si eso permitiria examinar, también, la definicion pertinente del
articulo 2°, a lo que don Gonzalo Gazitia respondié afirmativamente, en
tanto se trata de normas vinculadas.
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El Honorable Senador sefor Montes reiter6 que
todo este tema resulta muy relevante para la regulacion del mercado del
suelo.

El sefior Gonzalo Gazitua puntualizé que, en
todo caso, a su juicio, el condominio de sitios no edificados, en si, no es algo
negativo o que deba prohibirse. El problema se circunscribe a si se emplaza
en el area rural.

El Honorable Senador sefior Montes afirmé que
su primera inquietud y proposicion principal es excluir la posibilidad de
condominios de sitios en el area rural y también evitar que puedan acogerse
a esta ley las parcelas de agrado, lo que debiera quedar precisado en el
proyecto en estudio. Sin embargo, recalcé que la existencia de condominios
de sitios es un tema debatible como tal. Afadié que, en la legislacion
comparada, esto Ultimo solo se autoriza por un tiempo determinado. En el
caso de Argentina, el propietario tendria un plazo para edificar, tras lo cual se
imponen sanciones; de lo contrario, por mucho que se cuente con una
urbanizacién basica, la ciudad no aprovecha esos terrenos y termina siendo
una via para la especulacion con el suelo.

Condominios de viviendas sociales y condominios
de viviendas de interés publico.

El sefior Gonzalo Gazitua explicé que el Titulo IV
de la ley N° 19.537 se refiere a los condominios de viviendas sociales. El
articulo 40 sefiala que se consideraran viviendas sociales las viviendas
econdmicas de caracter definitivo, destinadas a resolver los problemas de la
marginalidad habitacional, cuyo valor de tasacién no exceda en mas de un
30% el sefalado en el decreto ley N° 2.552, de 1979.

Agregé que el articulo transitorio hace una
precision, prescribiendo que los conjuntos de viviendas preexistentes a la
vigencia de la ley, calificadas como viviendas sociales de acuerdo con los
decretos leyes N° 1.088, de 1975, y N° 2.552, de 1979, y los construidos por
los servicios de vivienda y urbanizacién y sus antecesores legales, también
se consideraran como condominios de viviendas sociales para los efectos de
lo dispuesto en el Titulo IV de esa ley.

Sostuvo que la implicancia principal de todo esto
radica en que, en el articulo 41, se expresa que los gobiernos regionales, las
municipalidades y los servicios de vivienda y urbanizacion podran destinar
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recursos a condominios de viviendas sociales emplazados en sus
respectivos territorios, detallando un conjunto de objetivos o materias que
pueden financiarse por esta via.

Destacé que el proyecto de ley en debate toma
ese Titulo IV y lo transforma en un Titulo XIl, que pasa a denominarse “De
los condominios de viviendas de interés publico”. Ello tiene como finalidad
recoger de un modo mas comprensivo las distintas realidades que aborda el
programa de condominios del Ministerio de Vivienda y Urbanismo y que no
guedaban incluidas en la definicibn de condominios de viviendas sociales, en
circunstancias de que se trata de familias que igualmente presentan
condiciones de vulnerabilidad.

El articulo 66 precisa las viviendas comprendidas
en esta categoria, contemplando, en su numeral 2, las viviendas sociales de
la ley vigente, agregando algunas formas de financiamiento -provenientes del
MINVU- mas recientes, como los fondos solidarios, regulados en los decretos
supremos N° 155, de 2001, N° 174, promulgado en 2005 y publicado en
2006, y N° 49, promulgado en 2011 y publicado en 2012, todos del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, o de los que los reemplazaren.

La disposicion agrega que también se
consideraran como condominios de viviendas sociales, para todos los
efectos, los conjuntos de viviendas preexistentes a la vigencia de esta ley,
calificadas como viviendas sociales, lo que equivale al articulo transitorio de
la ley vigente.

Acot6 que la innovacion esta en lo que sefiala el
numeral 1, que también califica como de interés publico a aquellos conjuntos
habitacionales en régimen de copropiedad inmobiliaria constituidos por
viviendas econdmicas que, total o parcialmente, hayan contado para su
construccion con financiamiento otorgado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo o, alternativamente, que sean objeto de atencion para dicho
ministerio mediante iniciativas de acceso a la vivienda, tales como arriendo,
integracion social o viviendas tuteladas.

Remarcdé que lo anterior significa ampliar la
cobertura del Titulo a viviendas financiadas o atendidas por el MINVU, a
través de sus programas.

Recordd que, en la discusion inicial sobre este
topico, en el primer tramite, se hizo hincapié en que la prioridad debe estar
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siempre puesta en los condominios de viviendas sociales, especialmente en
cuanto a la destinacion de recursos.

Sobre el particular, subray6é que, si bien el inciso
primero del articulo 68 abre el ambito de aplicacion de los recursos invertidos
por los gobiernos regionales, las municipalidades y los servicios de vivienda
y urbanizacion a la generalidad de los condominios de viviendas de interés
publico emplazados en sus respectivos territorios, el inciso tercero establece
una prioridad en favor de los condominios de viviendas sociales.

El Honorable Senador sefior Montes manifesto
que su preocupacion radica en que, a su juicio, la deuda principal de la
sociedad esta con el denominado modelo SERVIU, de viviendas construidas
entre 1973 y 1997, periodo en que el Estado implement6 soluciones muy
precarias en tamano, divisiones, redes de suministros, alcantarillado, etc. A
partir de 1997, empez6 gradualmente a mejorarse el nivel.

Subrayé que la expresion “condominios de
viviendas sociales” se refiere principalmente a ese tipo de condominios, en
los que, en su opinidn, deben focalizarse los programas.

Expuso que, a propésito de la discusion actual
sobre las exenciones tributarias, el afio recién pasado, en el crédito IVA a la
construccion, se destinaron unos 700 millones de dolares. Segun
estimaciones, desde que se cred este incentivo, al menos 30.000 millones de
dolares se orientaron a subsidiar construcciones habitacionales de todo tipo,
incluyendo viviendas de hasta 10.000 unidades de fomento. Plante6 que
deberia constituirse un fondo, al menos por un tiempo, para corregir lo que
no se hizo bien en el periodo aludido.

Observo que el proyecto, al agregar a este otro
tipo de viviendas, que no son aquellas con las que existe esta deuda
principal, puede provocar que se desvien los recursos y la prioridad. A su
juicio, la preferencia del articulo 68 resulta insuficiente y muy difusa,
considerando, por ejemplo, que la Ley de Presupuestos contiene una
disposicion mas concreta, que obliga a destinar al menos un 20% de los
recursos del decreto supremo N° 255, de 2006, que reglamenta el Programa
de Proteccién del Patrimonio Familiar, a los condominios de viviendas
sociales.

Puntualizé que el concepto de viviendas de interés
publico tiene como objetivo incorporar conjuntos como la Villa Frei o la Villa
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Olimpica, que, pese a ser de un estandar superior, debieran tener acceso a
programas de mejoramiento, pero sin afectar los avances en la deuda
histérica con los condominios sociales.

Expresé que la referencia al decreto ley N° 2.552,
de 1979, surgi6 de una indicacion de su autoria. Acoté que en el afio 1997 el
subsidio era de 400 unidades de fomento, por lo que con un 30% adicional
significaba incorporar a viviendas de hasta 520 UF. Hoy, el subsidio es de
aproximadamente 1.000 unidades de fomento, por lo que no guarda mucha
relacion con la realidad.

Advirtio, asimismo, que considerar como de
interés publico cualquier vivienda con financiamiento estatal puede significar
incluir a viviendas del subsidio unificado, lo que requeriria una precision
mayor, a fin de delimitar su @mbito.

Indicé que la idea de llevar este aspecto a la
Comision Mixta es detallar los alcances, reforzando la preocupacion
fundamental por los condominios mas precarios, construidos bajo el modelo
SERVIU en el periodo aludido.

El Honorable Senador sefior Sandoval concordo
en delimitar de mejor forma la priorizacion sefialada en el texto. En su
experiencia como alcalde, la necesidad de elevar las condiciones de muchos
pobladores de campamentos derivO en programas de saneamiento o
mejoramiento con soluciones precarias, que mantienen un estdndar muy bajo
y requieren un apoyo preferente.

Coincidi6 en que la Comisibn Mixta es una
oportunidad para perfeccionar estas disposiciones -que se vinculan con
enmiendas que fueron rechazadas por esta Comision de Vivienda y
Urbanismo-, de manera de priorizar efectivamente los recursos publicos.

El Honorable Senador sefor Soria reiter6 su
opinion en torno a la pertinencia de reimpulsar el sistema de cooperativas de
vivienda como férmula para enfrentar esta problematica. Record6é que, en
décadas anteriores, ello permiti6 avanzar rapidamente en superar el déficit
habitacional con construcciones de muy buen estdndar. El Estado solo
aporta el terreno con el que el titular gestiona financiamiento bancario para la
construccion. Ello resultaria especialmente oportuno para la situacién actual.
Estimo que unos dos millones de personas no disponen de vivienda.
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Informd que en Iquique se encontraba en tramite
un plano seccional hace doce afos, pero el Intendente Regional lo retiré de
la Contraloria, con el objeto de continuar su estudio, lo que dificulta y retrasa
la implementacion de soluciones largamente esperadas.

Organos de administracion de un condominio.

En este punto, el sefior Gonzalo Gazitua sefialo
gue, en su opinion, hay bastante coincidencia entre la ley vigente y el
proyecto, que contempla las siguientes disposiciones para conceptualizar y
definir el rol de estos 6rganos y establecer la relacion entre los mismos.
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Advirtié que, si bien en la discusion quedo clara la
existencia de una jerarquia entre los 6rganos de administracion, que tendria
como cabeza a la asamblea, posteriormente al comité de administracion v,
por ultimo, al administrador y subadministradores -si los hubiera-, ello no se
consigno explicitamente en una disposicion.

El Honorable Senador sefior Montes apunté
gue, al tramitarse el proyecto que dio lugar a la ley N° 19.537, buena parte de
la discusion estuvo radicada en delimitar el rol de los administradores, que,
hasta ese momento, tenian un poder absoluto en los condominios. La
normativa permitio, entonces, traspasar mas facultades a los copropietarios,
lo que el proyecto mantiene.

Subrayd que se debe evitar que el administrador
disponga de demasiado poder, desatendiendo al comité de administracion e
influyendo directamente en la asamblea. Estimé que es necesario precisar
aun mas el texto de modo de no dar lugar a duda alguna respecto de que el
superior del administrador es el comité de administracion, por encima del
cual esta la asamblea de copropietarios.

A efectos de poder abordar esta materia en la
Comision Mixta, se resolvié reabrir el debate de la enmienda recaida en el
ndamero 12) del inciso primero del articulo 20, de lo que se da cuenta a
propésito del analisis de la referida modificacion.
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Libro de actas y otros documentos del condominio.

El sefior Gonzalo Gazitiia sostuvo que este tema
estd muy relacionado con el anterior, particularmente en torno al rol del
comité y del administrador respecto del libro de actas y otros documentos.

Manifestd que el inciso penultimo del articulo 15
dispone que el libro de actas y todos los antecedentes que respalden los
acuerdos deben quedar bajo custodia del presidente del comité de
administracion. El inciso pendltimo del articulo 17 reafirma lo consignado,
pero agrega que, al concluir su mandato, el presidente debe hacer entrega
del libro de actas y del libro de novedades a quien le suceda, de modo de
mantener la continuidad de la historia de la copropiedad.

En el caso del administrador, los incisos quinto y
sexto del articulo 9° sefialan que la persona natural o juridica propietaria del
condominio deberé hacer entrega al primer administrador, en soporte digital y
material, de una copia del primer reglamento de copropiedad, de los
documentos individualizados en los articulos 40 y 43 de esta ley y de ciertos
antecedentes que conformaran el archivo de documentos del condominio.
Estos estaran a disposicion de quien los requiera, siendo el administrador el
responsable de su custodia y complementacion, agregando copia de las
actas de las asambleas de copropietarios y de los acuerdos adoptados en
éstas. Segun el articulo 18, también debera incorporar a estos archivos las
copias de las escrituras referidas al nombramiento de administradores.

Concluido su mandato debera hacer entrega de
todos los documentos a quien le suceda en el cargo.

El numeral 7) del articulo 20, por su parte, obliga
al administrador a agregar a la carpeta de documentos del condominio, copia
del libro de actas y de los acuerdos adoptados en dichas sesiones.

Enfatizd en que ese ultimo articulo contiene una
imprecision que pudiera corregirse, pues da a entender que el administrador
es el encargado de citar a las asambleas, en circunstancias de que ello es
una funcién del presidente del comité, correspondiendo al administrador
Gnicamente la distribucion de dicha convocatoria.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
gue la custodia de los documentos es muy relevante para un condominio.
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Resaltd que, en otras organizaciones, como en las sociedades anénimas, se
registran o depositan ante un ente publico.

Expuso que, segun la ley vigente, en el caso de
los condominios de viviendas sociales, ello se hace ante la secretaria
municipal, sin perjuicio de que algunas decisiones de caracter patrimonial se
inscriben en el conservador de bienes raices.

Sugirid que, para evitar conflictos, y atendida la
alta rotacion de presidentes de estos comités, exista algun servicio o entidad
publica, como la secretaria municipal, que mantenga las copias respectivas.

El Honorable Senador sefior Sandoval expresé
que la existencia de un registro en la secretaria municipal parece razonable,
aunqgue pudiera significar una recarga de funciones para las municipalidades.

La Honorable Senadora sefiora Provoste
compartio, asimismo, la inquietud del Senador sefior Montes.

El sefor Gonzalo Gazittla manifest6 su
disposicion a buscar una solucién que garantice la publicidad, accesibilidad e
integridad de los documentos relevantes para las copropiedades.

El Honorable Senador seior Soria indicé que,
en el marco de su propuesta para recuperar el sistema cooperativo, seria
pertinente que los municipios creen un departamento de vivienda, que
pudiera hacerse cargo de asuntos como el que se esta planteando.

A efectos de poder abordar la materia en examen
en la Comision Mixta, se resolvié reabrir el debate de las enmiendas recaidas
en el inciso penultimo del articulo 15, de lo que se da cuenta a propoésito del
andlisis de las referidas modificaciones.

A continuacion, el sefior Gonzalo Gazitta hizo un
resumen de las enmiendas que esta Comision ya rechazé y que deberan ser
objeto de la Comisién Mixta. Puntualizé que, en gran parte de los casos, se
trata mas bien de efectuar precisiones o correcciones.
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Modificaciones efectuadas en segundo tramite, que fueron rechazadas por esta Comisidn
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Adicionalmente, acotd, se agregarian las materias
que fueron abordadas en esta sesion.

El Honorable Senador sefior Sandoval remarco
gue, a su juicio, hay un acuerdo indubitado de que, en lo relativo a dichos
aspectos, existe la voluntad de rediscutir los articulos pertinentes.

El Honorable Senador sefior Montes advirtio
gue en la lista que detalld el sefior Gazitia no figura la obligacion del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo de contemplar ciertas orientaciones
contables para los condominios. Sefiald6 que, en tanto no exista otro
organismo encargado, es el MINVU el que debe establecer las directrices
respecto de tales materias.

El sefior Gonzalo Gazitia sostuvo que seria
adecuado que los aspectos referidos a la contabilidad de los condominios se
precisen en el reglamento de la ley, pudiendo incluso consagrarse alguna
disposicion en el texto legal que mandate a aquél a normar tal asunto.

En meérito de las consideraciones
precedentemente expuestas y de las resoluciones pertinentes, vuestra
Comisién de Vivienda y Urbanismo tiene el honor de proponeros que
adoptéis los siguientes acuerdos respecto de las enmiendas introducidas
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por la Camara de Diputados, en segundo tramite constitucional, al proyecto
de ley aprobado por el Senado, en primer tramite constitucional, en lo relativo
a los articulos que a continuacién se consignan:

- Aprobar las enmiendas recaidas en las
siguientes normas del ARTICULO PRIMERO:

Articulo 2°, nimero 3, letra a)
Articulo 2°, nimero 9, letra b)
Articulo 9°, inciso cuarto

Articulo 9°, inciso quinto

Articulo 14, inciso primero
Articulo 15, inciso cuarto

Articulo 32, inciso primero
Articulo 36, nuevos incisos segundo y tercero
Articulo 39, inciso primero

Articulo 39, inciso cuarto

Articulo 48, inciso primero

Articulo 48, inciso tercero

Articulo 66, inciso primero, N°2
Articulo 68, inciso segundo, letra i)
Articulo 77

Articulo 81

Articulo 83, inciso primero

Articulo 84, inciso tercero

Articulo 86

Articulo 87, inciso segundo, N° 1, letra g)
Articulo 89

Articulo 90

Articulo 1° transitorio

Articulo 2° transitorio

(Unanimidad 5x0).

Articulo 8°, letra f)

(Unanimidad 4x0).

- Aprobar la enmienda recaida en el ARTICULO

SEGUNDO.

(Unanimidad 5x0).
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- Bechazar las enmiendas recaidas en las
siguientes normas del ARTICULO PRIMERO:

Articulo 1°, letra B

Articulo 8°, letra ))

Articulo 15, inciso segundo
Articulo 15, inciso final
Articulo 17, inciso cuarto, letra b)
Articulo 43

Articulo 44, letra c)
Articulo 55

Articulo 59, inciso final
Articulo 66, inciso final
Articulo 75

Articulo 103

Articulo 5° transitorio

(Unanimidad 5x0).
Articulo 4°, inciso final
Articulo 15, inciso penultimo

Articulo 20, inciso primero, nimero 12

(Unanimidad 4x0).

Articulo 3° transitorio

(Mayoria 4x1).

Articulo 84, inciso segundo, N° 2

(Mayoria 4 votos negativos y una abstencion).

Acordado en sesiones celebradas los dias 1, 15y
22 de diciembre de 2020; y 5 y 19 de enero, y 2 de marzo de 2021, con
asistencia de los Honorables Senadores sefior David Sandoval Plaza
(Presidente), sefiora Yasna Provoste Campillay y sefiores Juan Castro Prieto,
Juan Ignacio Latorre Riveros y Jorge Soria Quiroga.
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Sala de la Comision, a 9 de marzo de 2021.

JORGE JE S.ﬁ'I'H
Abogado Sec 6Ta Comisidn
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