INFORME DE LA COMISION DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO SOBRE
EL PROYECTO DE LEY QUE MODIFICA DIVERSOS CUERPOS LEGALES CON
OBJETO DE FACILITAR LA ORGANIZACION DE LOS VECINOS Y LA
ADMINISTRACION DE LOS CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES.

BOLETIN N° 3804-14.

HONORABLE CAMARA:

La Comision de Vivienda y Desarrollo Urbano informa
sobre el proyecto de ley singularizado en el epigrafe, iniciado en una mocion de las
Diputadas seforas Allende, dofia Isabel; Caraball, dofia Eliana, y Saa, dofia Maria
Antonieta, y de los Diputados sefiores Montes, don Carlos; Melero, don Patricio;
Riveros, don Edgardo; Letelier, don Juan Pablo; Meza, don Fernando; Uriarte, don
Gonzalo, y Garcia, don René Manuel, en primer tramite constitucional y

reglamentario.

Durante la discusion de esta iniciativa legal, asistieron
las asesoras del Ministerio de Vivienda y Urbanismo sefioras Jeannette Tapia y
Maria Angélica Otey; el Jefe de la Division de Desarrollo Urbano de dicha
Secretaria de Estado, sefior Luis Eduardo Bresciani; el Jefe de la Division de
Politica Habitacional del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, sefior Jaime Silva; el
Vicepresidente de la Camara Chilena de la Construccion, sefior Daniel Mas; el
arquitecto sefior Camilo Mori y la asesora de la mencionada entidad sefiora Karla
Lorenzo; el Presidente del Instituto de Jueces de Policia Local, sefior Alejandro
Cooper; las Directoras Nacionales de dicho Instituto, sefioras Maria Eugenia
Espinoza y Jeovanna Santero; la Directora de Obras Municipales de La Florida,
sefiora Mariela Vaccaro; el Director de Gestion Comunitaria de la Municipalidad de
Santiago, sefior Guillermo Soto; la Directora de la Unidad de Copropiedad
Inmobiliaria del Area Social de dicho Municipio, sefiora Margaret Urrutia; la
encargada de la Oficina de Mediacion en Copropiedad Inmobiliaria de la
Municipalidad de Las Condes, sefiora Viviana Morales, y la ex encargada del
Programa de Condominios Sociales de la Municipalidad de San Bernardo, sefiora

Isabel Ortiz.



I. CONSTANCIAS PREVIAS.

1°. La idea matriz o fundamental del proyecto de ley es
establecer normas que contribuyan a facilitar la organizaciéon de los vecinos y la
administraciéon de los condominios de viviendas sociales y que permitan garantizar

un estandar superior en la construccion de las mismas.

2°. La Comision acordd que las letras f), h), i) y j) del
articulo unico deben votarse con quérum de ley organica constitucional. En efecto,
la letra f), por contener materias propias de la ley orgénica constitucional sobre
organizacioén y atribuciones de los tribunales a que se refiere el articulo 77 de la
Constitucion Politica de la Republica; la letra h) se encuentra en la misma situacion
en relacién con las funciones de las municipalidades contempladas en el articulo
118 de la Carta Fundamental; y la letra i) tiene igual tratamiento, ya que se refiere a
las funciones de los gobiernos regionales y de los municipios previstas en los
articulos 116 y 118 del citado cuerpo constitucional. Asimismo, se acordd que no

debe cumplir tramite en la Comisién de Hacienda.

3°. Mediante los oficios numeros 5432, de 10 de marzo
de 2005 y 184, de 9 de noviembre de 2005, dirigidos por la Camara de Diputados y
por la Comision, respectivamente, se consultd la opinion de la Excelentisima Corte
Suprema respecto de una norma contenida en el proyecto de ley, la cual regula
materias propias de la ley organica constitucional sobre organizacién y atribuciones
de los tribunales, en cumplimiento de lo preceptuado en los incisos segundo y
tercero del articulo 77 de la Constitucion Politica, en relacion con el articulo 16 de

la ley N° 18.918, organica constitucional del Congreso Nacional.

4°. El texto del proyecto, que fue reemplazado por una
indicacion sustitutiva, fue aprobado en general y en particular, por unanimidad.
5°. No hubo indicaciones rechazadas.

6°. Se design6 Diputado informante al sefior Tapia

Martinez, don Boris.

Il. ANTECEDENTES GENERALES.

1) Normativa vigente.

La ley N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria,

publicada el 16 de diciembre de 1997, regula un régimen especial de propiedad



inmobiliaria, con objeto de establecer condominios integrados por inmuebles
divididos en unidades sobre las cuales se puede constituir dominio exclusivo en
favor de distintos propietarios, manteniendo uno o mas bienes en el dominio comdn

de todos ellos.

El Titulo IV regula en forma especial los condominios de
viviendas sociales. En efecto, el articulo 39 establece que éstos se regiran por las
disposiciones especiales contenidas en este Titulo y, en lo no previsto por éstas y
siempre que no se contrapongan con lo establecido en ellas, se sujetaran a las

normas de caracter general contempladas en la mencionada ley.

Para estos efectos, el articulo 40 del cuerpo legal en
comento, define a las viviendas sociales como las viviendas econémicas de
caracter definitivo, destinadas a resolver los problemas de la marginalidad
habitacional, cuyo valor de tasacién no exceda en mas del 30% el sefialado en el
decreto ley N° 2.552, de 1979

Por otra parte, el articulo 41 faculta a los Gobiernos
Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanizacion para
destinar recursos a condominios de viviendas sociales emplazados en sus
respectivos territorios, los cuales so6lo pueden ser asignados a los siguientes

objetos:

a) Los bienes de dominio comun, con el fin de mejorar la

calidad de vida de los habitantes del condominio;

b) Los gastos que demande la formalizacion del

reglamento de copropiedad y su protocolizacion;

c) El pago de las primas de seguros de incendio y
adicionales para cubrir riesgos catastroficos de la naturaleza, tales como

terremotos, inundaciones, incendios a causa de terremotos u otros del mismo tipo,

y

d) Las instalaciones de las redes de servicios basicos

gue no sean bienes comunes.

1 El inciso primero del articulo 3° del decreto ley N° 2.552, de 1979, dispone: “Para todos los efectos
legales se entenderd por vivienda social la vivienda econdémica de caréacter definitivo, destinada a
resolver los problemas de la marginalidad habitacional, financiada con recursos publicos o privados,
cualquiera que sean sus modalidades de construccién o adquisicion, y cuyo valor de tasacion no sea
superior a 400 Unidades de Fomento.”



A su vez, el articulo 42 permite a los Servicios de
Vivienda y Urbanizacién designar administradores provisorios, por una sola vez, en
los condominios de viviendas sociales, no pudiendo exceder el plazo de su

desempefio de seis meses contado desde su designacion.

Ademads, segun el articulo 43, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo debe aprobar un reglamento de copropiedad tipo para los condominios
de viviendas sociales, pudiendo cada condominio adaptar sus disposiciones a sus
necesidades, no obstante lo cual debe someter este reglamento a las formalidades

previstas en el articulo 292

Finalmente, en virtud de lo dispuesto en el articulo 46, en
los condominios de viviendas sociales integrados por mas de un bloque
independiente, cada uno de éstos puede establecer subadministraciones,

cualquiera que sea el numero de unidades que lo integren.

2) Fundamentos de la mocién.

Los autores de la mocion sostienen que la accién de los
Servicios de Vivienda y Urbanizacion ha permitido la construcciébn de una gran
cantidad de viviendas sociales destinadas a superar el déficit habitacional, no
obstante lo cual, en general, presentan bajos estdndares, escaso nivel de
equipamiento y urbanizacion, a lo cual se suma el hecho de que tanto las unidades
como los conjuntos de que forman parte enfrentan una progresiva y acelerada

tendencia al deterioro de las condiciones materiales y de la vida social.

En efecto, hacen presente que el bajo estandar
constructivo ocasiona filtraciones en los bafios, en los sistemas de evacuacion de
aguas servidas, en los techos y en las cajas de escala. Del mismo modo, se
advierte una insuficiente privacidad para las familias que habitan estas viviendas
sociales, como consecuencia de un minimo aislamiento acustico. Agregan que el
escaso tamafo de los inmuebles ha ocasionado que muchos copropietarios hayan
realizado ampliaciones ilegales, sin el acuerdo de los vecinos, lo cual, en muchas
ocasiones, ha afectado la solidez y la estética de los edificios. Ademas, las
insuficientes dimensiones de las calles y pasajes, asi como la falta de
estacionamientos, originan graves problemas de transito. Por otra parte, afirman
qgue el disefio de los espacios comunes no facilita la vida comunitaria, a lo que

debe agregarse que, en muchos casos, se encuentran abandonados,

2 El reglamento tipo de copropiedad para condominios de viviendas sociales se encuentra contenido
en el decreto supremo N° 230, de 1998, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.



constituyéndose en focos de conflicto. Por ultimo, manifiestan que en muchos
condominios la vida social se ha deteriorado gravemente, debido a la delincuencia

gue afecta a estos sectores.

Los Diputados patrocinantes aseguran que el Estado y la
sociedad tienen una responsabilidad ineludible en relacién con esta realidad y
traen a colaciébn que en Estados Unidos de Norteamérica y en Francia se ha
optado por demoler los edificios de viviendas sociales y reemplazarlos por

proyectos de barrios y edificios integrados.

Los autores de la mocién sefialan que, pese a que hace
siete afios existe un fondo para proyectos de mejoramiento de los condominios de
viviendas sociales, se puede constatar que so6lo algunos de ellos han logrado
organizarse, contener y revertir el deterioro al que estan expuestos. Por otra parte,
aseveran que el Ministerio de Vivienda y Urbanismo y los municipios no han
asumido cabalmente el problema y que la mencionada Secretaria de Estado sélo

ha implementado medidas marginales respecto de dichos condominios.

lil. IDEA MATRIZ O FUNDAMENTAL.

Mediante esta iniciativa legal se pretende establecer
normas que contribuyan a facilitar la organizacibn de los vecinos y la
administracion de los condominios de viviendas sociales y que permitan garantizar

un estandar superior en la construccion de las mismas.

Para concretar la idea matriz, esta iniciativa legal propone
introducir, mediante cuatro articulos, las siguientes modificaciones en el decreto ley
N° 2.552, de 1979; en la ley N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, y en el
decreto con fuerza de ley N° 1, de 2001, del Ministerio del Interior, que fija el texto
refundido coordinado, sistematizado y actualizado de la ley organica constitucional

de Municipalidades:

- Mediante el articulo 1°, se modifica el inciso tercero del
articulo 3° del decreto ley N° 2.552, de 1979, con objeto de precisar que las
viviendas sociales no podran edificarse en grupos o conjuntos de mas de cincuenta
unidades habitacionales, con lo cual se pretende evitar que éstos estén
conformados por un nimero excesivo de unidades y garantizar que cuenten con un
ordenamiento, distribucion, espacios comunes y equipamiento que favorezcan la

convivencia y la seguridad de los vecinos.



- El articulo 2° consta de diez letras, a través de las
cuales se introducen las siguientes modificaciones en la ley N° 19.537, sobre

Copropiedad Inmobiliaria:

En virtud de la letra a), se modifica el inciso primero del
articulo 8°, a fin de establecer que en los condominios de viviendas sociales debe
haber un estacionamiento por cada dos unidades o departamentos, cuyo valor
debe ser considerado en el de estos Ultimos para los efectos de su primera

enajenacion.

Por medio de la letra b), se modifica el inciso segundo del
articulo 99, con el propésito de disponer que las reubicaciones 0 compensaciones
de superficies de areas verdes o de equipamiento no podran aplicarse en el caso

de los condominios de viviendas sociales.

A través de la letra c), se agrega, en el inciso quinto del
articulo 17, un numeral 11, a fin de incluir, entre las materias que so6lo pueden
tratarse en sesiones extraordinarias de la asamblea de copropietarios, la relativa a
la constitucion de sociedades o a la celebracién de contratos destinados a la

realizacion de actividades que generen ingresos para la copropiedad.

Mediante la letra d), se modifica el articulo 29, con objeto
de especificar que el primer reglamento de copropiedad debe considerar las
caracteristicas especificas del condominio y definir los usos posibles y la forma de

administracién provisoria de los espacios comunes.

En virtud de la letra e), se modifica el inciso primero y se
incorpora una letra d) en el articulo 33, a fin de otorgar facultades a los jueces de
policia local para sancionar a los copropietarios que no asistan a la segunda
citacion de la asamblea de copropietarios y para analizar, en terreno, las
situaciones de conflicto que se originen en las copropiedades de viviendas
sociales, aln antes de que sean sometidas a su conocimiento, contribuyendo a la

informacion de los vecinos respecto de sus derechos y deberes.

Por medio de la letra f), se modifica el articulo 35, con
objeto de precisar que la funcién que corresponde a la municipalidad para atender
extrajudicialmente los conflictos que se produzcan entre los copropietarios y entre
éstos y el Comité de Administracion o el administrador, debe realizarse en forma
profesional especializada, por iniciativa propia o a peticion de cualquiera de las

partes en conflicto.



A través de la letra g), se modifica el inciso primero del

articulo 39, con el propdésito sefialado en el articulo 1° de esta iniciativa legal.

En virtud de la letra h), se modifica el inciso segundo de!
articulo 41, a fin de precisar el destino que tendran los recursos asignados por los
Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda y
Urbanizacion a los condominios de viviendas sociales. Se dispone que los recursos
destinados a los bienes tendran por objeto promover la ejecucion de ampliaciones
u obras de mantencién en las unidades o equipamiento y que podran asignarse
recursos para financiar los gastos que sean necesarios para la organizacion de los

copropietarios, su bienestar y la administracion de los bienes comunes.

- Mediante la letra i), se modifica el inciso segundo del
articulo 42, a fin de establecer que el plazo minimo por el que se desempefiara el

administrador provisional de un condominio social es de seis meses.

- Finalmente, por medio de la letra j), se agrega el articulo
46 bis, con objeto de establecer que el Comité de Administracion de copropietarios
de viviendas sociales contara con personalidad juridica, desde la inscripcion
respectiva. segun lo dispuesto en la ley de Juntas de Vecinos y demas

organizaciones comunitarias.

Por el articulo 3° se modifica la letra g) del inciso
segundo del articulo 21 del decreto con fuerza de ley N° 1, de 2001, que fija el
texto refundido coordinado, sistematizado y actualizado de la ley organica
constitucional de Municipalidades, a fin de establecer que, dentro del rol que le
compete a la Secretaria Comunal de Planificacion en materia de recopilacion y
mantencion de la informacién comunal y regional atinente a sus funciones, los
antecedentes recabados deben ser clasificados por condominios o unidades de
viviendas; seran de acceso publico y comprenderan los planos de los mismos, los
reglamentos de copropiedad y sus enmiendas, y la identificacion de los

copropietarios y de los Comités de Administracion.

Mediante el articulo 4°, se autoriza, por el plazo de
veinticuatro meses contado desde la fecha de publicacion de esta ley, la
subdivision de los condominios de viviendas sociales para ajustarse a lo dispuesto
en el articulo 1°, de acuerdo con las normas que fije el reglamento que habra de

dictarse al efecto.



IV. DISCUSION Y VOTACION.

1) Opiniones recibidas.

La asesora ministerial sefiora Jeannette Tapia y el Jefe
de la Divisibn de Politica Habitacional del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
sefior Jaime Silva, fueron partidarios de legislar sobre el particular, en razén de que
esta iniciativa legal corrige algunos problemas detectados en la aplicacion de la ley
N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, y contribuye al desarrollo de un
proceso de renovacién urbana de los condominios de viviendas sociales existentes

en la actualidad.

El Presidente de la Camara Chilena de la Construccion,
sefior Otto Kunz, expres6, mediante una carta dirigida a la Comisién con fecha 17
de mayo del afio en curso®, que en el caso de ser aprobado este proyecto de ley,
aumentarian los costos de las viviendas sociales, se reduciria el tamafio de las
areas verdes y del equipamiento, se incrementarian los gastos comunes,
disminuiria la calidad de los espacios comunes o de las viviendas en los
condominios y se haria rigido el sistema al establecer que debe haber un

estacionamiento por cada dos viviendas.

Particularmente, el Vicepresidente de la Camara Chilena
de la Construcciéon, sefior Daniel Mas, formuld las siguientes observaciones al

proyecto de ley en comento*:

a) La restriccion propuesta para el articulo 3° del decreto
ley N° 2.552, de 1979, tendra implicancias en todos los proyectos de construccién
de viviendas cuyo valor sea igual o inferior a 1.200 unidades, sea que se trate de
condominios o de departamentos en extension. La consecuencia directa de esta
restriccion se reflejara en el precio de las viviendas sociales, ya que, por razones
de economia de escala, se construyen normalmente en grupos superiores a

doscientas, cuando se trata de tipologias en extension.

b) Si bien la limitacion en el ndmero de unidades
habitacionales en condominios de viviendas sociales podria resolver aquellos
problemas de convivencia, mantencion y administracion de los espacios comunes,

los costos por unidad de vivienda se incrementardan en razén de la menor

3 El documento consta en la cuenta correspondiente a la sesién 902., ordinaria, de 8 de junio de 2005.

4 Asisti6 a la sesion 982., ordinaria, celebrada el 3 de agosto de 2005.



economia de escala por compra de insumos, el mayor cargo por gastos generales

directos y los mayores costos en la elaboraciéon y aprobacion de proyectos.

c) La exigencia de un namero minimo de
estacionamientos en los condominios de viviendas sociales, como se propone en
este proyecto, implica establecer por ley una materia que es propia de los planos
reguladores comunales, lo que traerd como consecuencia mayores costos, una
pérdida de flexibilidad del sistema y la disminucion del presupuesto
correspondiente a las viviendas sociales, lo que podria afectar la calidad de las

mismas.

d) La norma que prohibe las reubicaciones vy
compensaciones de superficies de areas verdes o de equipamiento en los
condominios de viviendas sociales reducir4 el tamafio de las potenciales areas
verdes, toda vez que éstas podrian ser demasiado pequefias y no permitir la

adecuada realizacion de las actividades de la comunidad.

El Presidente del Instituto de Jueces de Policia Local,
sefior Alejandro Cooper®, sostuvo que era inconveniente imponer una sancion
pecuniaria al copropietario que se niega a concurrir a una asamblea en segunda
citacion decretada por un juez de policia local, toda vez que en el evento de que no
pagase la multa, podria verse expuesto a la aplicacion de algunas de las medidas
de sustitucién y apremios que establece el articulo 23 de la ley N° 18.287, sobre
Procedimientos de los Juzgados de Policia Local. Opin6 que las actuales
atribuciones de estos tribunales en materia de copropiedad inmobiliaria,
contempladas en la letra b) del articulo 33 de la ley N° 19.537°, que se remite al

articulo 654 del Cédigo de Procedimiento Civil’, son suficientes para solucionar el

® Concurrié a la sesién 982., ordinaria, celebrada el 3 de agosto de 2005.

6 La letra b) del articulo 33 de la ley N° 19.537, sobre Copropiedad inmobiliaria, establece la siguiente
facultad de los jueces de policia local: “Citar a asamblea de copropietarios, si el administrador o el
presidente del Comité de Administracién no lo hiciere, aplicandose al efecto las normas contenidas en
el articulo 654 del Cdédigo 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
notificara mediante carta certificada sujetandose a lo previsto en el inciso primero del articulo 18 de la
presente ley. Para estos efectos, el administrador, a requerimiento del juez, debera poner a
disposicién del tribunal la n6mina 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 pendltimo inciso del articulo 32.”

" El articulo 654 del Cddigo de Procedimiento Civil dispone: “Para acordar o resolver lo conveniente
sobre la administracion pro-indiviso, se citard a todos los interesados a comparendo, el cual se
celebrara con so6lo los que concurran.

No estando todos presentes, s6lo podran acordarse, por mayoria absoluta de los concurrentes, que
represente a lo menos la mitad de los derechos de la comunidad, o por resolucion del tribunal a falta
de mayoria, todas o algunas de las medidas siguientes:

1la. Nombramiento de uno o mas administradores, sea de entre los mismos interesados o extrafos;
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problema que se plantea por la falta de quérum para constituir las asambleas de

copropietarios.

Criticé la norma del proyecto que faculta a los jueces de
policia local para analizar en terreno las situaciones de conflicto que se originen en
los condominios de viviendas sociales aun antes de que sean sometidas a su
conocimiento, por cuanto dichos jueces sélo tienen competencia para conocer
controversias juridicas y sancionar conductas infraccionales. En este mismo orden
de ideas, hizo notar que era incorrecto disponer que las opiniones que emita el juez
respecto de los hechos que se le planteen no lo inhabilitaran para conocer de las
causas a que posteriormente den lugar, por cuanto ello pugna con los principios
generales que rigen a los tribunales de justicia. Finalmente, aseguré ser partidario
de que se implementen mecanismos de resolucion extrajudicial, como la

mediacion, que deberian llevar a cabo en forma obligatoria los municipios.

Por otra parte, la Directora Nacional del mencionado
Instituto, sefiora Jeovanna Santoro, trajo a colacién las dificultades que se
presentan con motivo de la aplicacion de la ley sobre Copropiedad Inmobiliaria,
particularmente en el caso de los condominios de viviendas sociales, debido a que
actualmente los copropietarios no requieren ser representados por un abogado en
las causas que se tramitan en los juzgados de policia local, lo cual perjudica sus
intereses, ya que concurren personalmente a resolver sus problemas, sin conocer
el procedimiento y las formalidades que deben cumplirse para lograr satisfacer sus

pretensiones®.

La Directora de Obras Municipales de La Florida, sefiora
Mariela Vaccaro, estimé que es necesario complementar la normativa especial que
rige a los condominios de viviendas sociales, debido a las falencias y a los

conflictos que se han producido y que no han podido ser superados®.

Se refirid a la creacion, en el afio 2002, de la Oficina de
Condominios Sociales, que permitid disefiar un programa de accion para potenciar

la organizacion y el mejoramiento de la infraestructura de los condominios, lo cual

2a. Fijacion de los salarios de los administradores y de sus atribuciones y deberes;

3a. Determinacion del giro que deba darse a los bienes comunes durante la administracion pro-
indiviso y del maximum de gastos que puedan en ella hacerse; y

4a. Fijacion de las épocas en que deba darse cuenta a los interesados, sin perjuicio de que ellos
puedan exigirlas extraordinariamente, si hay motivo justificado, y vigilar la administracién sin
embarazar los procedimientos de los administradores.”

8 Asisti6 a la sesion 982., ordinaria, celebrada el 3 de agosto de 2005.

® Fue invitada a la sesién 982., ordinaria, celebrada el 3 de agosto de 2005.
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ha hecho posible enfrentar el problema de la calidad de vida de estos conjuntos, a
través de una institucionalidad técnica y profesional, que es reconocida por los
afectados y a la que pueden recurrir cuando lo necesiten. Dicha Oficina ha
detectado una serie de problemas que afectan a los condominios de viviendas
sociales, tales como la existencia de conjuntos habitacionales de gran tamafio con
mucha poblacién, desconocimiento de sus habitantes sobre la ley de Copropiedad
Inmobiliaria; deterioro de los espacios comunes, de la infraestructura de los
conjuntos y de los barrios de que forman parte; existencia de graves conflictos
entre los vecinos por la falta de organizacion, uso inadecuado de los espacios
comunes en beneficio de algunos copropietarios; ejecucién de ampliaciones sin
permiso, que algunas veces afectan seriamente la estructura de los edificios, y

existencia de un ambiente de inseguridad y de mala calidad de vida.

Informé que se ha aplicado el concepto de
subadministracion provisoria para la postulacion de los condominios sociales a
proyectos municipales, el cual permite la organizacion por block o unidad, antes de
que se conforme la administracion central del condominio, en atencién a que las
unidades territoriales que componen un condominio, generalmente son muy
grandes, lo que dificulta la organizacion y les impide postular a los fondos que

ofrece el sector publico.

Opin6 que los Servicios de Vivienda y Urbanizacion, en
su calidad de propietarios primeros vendedores, no han asumido la condicién
vulnerable de los habitantes de los conjuntos de viviendas sociales y los ha dejado
a su libre organizacion. Adujo que los fondos a que se refiere el articulo 41 de la
ley sobre Copropiedad Inmobiliaria, destinados al mejoramiento de los condominios
de viviendas sociales, no son de caracter permanente y no han sido dados a
conocer oportunamente, sin perjuicio de que se exigen requisitos que son muy

dificiles de cumplir para las organizaciones mas vulnerables®.

Estim6 que es fundamental autorizar, por un determinado
plazo, la subdivision de los condominios de viviendas sociales, de modo que
puedan ajustarse a la limitacibn numérica propuesta en el proyecto. Sin embargo,
advirtié que, a fin de evitar que aquéllas afecten los derechos de los copropietarios,
es necesario implementar un mecanismo diferente al contemplado en la ley

General de Urbanismo y Construcciones, que se asimile al establecido en la ley N°

19 Entre dichos requisitos mencioné que se exigia estar al dia en el pago de los dividendos, que todo
el condominio esté organizado y que deben haber tres presupuestos respecto de la totalidad del
proyecto.
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19.583, que tuvo por objeto regularizar la construccion de bienes raices urbanos

sin recepcion definitiva.

La Directora de la Unidad de Copropiedad Inmobiliaria
del Area Social de la Municipalidad de Santiago, sefiora Margaret Urrutia, comento
que la Oficina a su cargo proporciona asesoria para la constitucion de los comités
de administracién, realiza talleres formativos para dar a conocer el contenido de la
ley sobre Copropiedad Inmobiliaria y actia como instancia mediadora en los
conflictos que se producen entre los copropietarios y la administracién de los
condominios, en el marco de un trabajo coordinado con los juzgados de policia
local. Enfatizé que la mediaciébn es un método de resolucion de controversias
eficaz, que tiende a la disminucion de la judicializacion, proporciona herramientas
formativas para la construccion de “buen trato” en el interior de la comunidad e

incrementa la calidad de vida en un mundo de relaciones cotidianas™.

En relacién con el proyecto de ley en estudio, opin6é que
no es conveniente otorgar facultades a los juzgados de policia local en materia de
mediacion, toda vez que esta competencia debe ser asumida por los municipios,
qgue deben crear las instancias necesarias para ello. Precis6 que los tribunales, en
atencion a la diversidad de temas respecto de los cuales deben pronunciarse, no
pueden cumplir satisfactoriamente el rol de prevenir posibles conflictos o de educar
a los vecinos acerca de la normativa sobre copropiedad inmobiliaria, aun cuando
destacé el hecho de que el titular del Primer Juzgado de Policia Local de Santiago

ha colaborado a través de su participacion en talleres formativos.

Resaltdé la importancia de que se simplifiguen los
procedimientos para que los condominios de viviendas sociales y sus unidades
puedan obtener recursos publicos de los Servicios de Vivienda y Urbanizacion,
toda vez que actualmente se les impone una alta exigencia en lo que respecta a la
presentacion de documentos para postular a un proyecto, que implica un costo

mayor al que los vecinos estan dispuestos a asumir.

La encargada de la Oficina de Mediacién en Copropiedad
Inmobiliaria de la Municipalidad de Las Condes, sefiora Viviana Morales, informé
gue la Oficina Comunal de Informacién al Consumidor y Mediacién (OCIC),
comenz6 a funcionar en 1991, fecha a partir de la cual asumio, en forma
extraoficial, la labor de mediacién en materia de copropiedad inmobiliaria, tarea que

asumio legalmente en 1997, en virtud de la publicacién de la ley N° 19.537. Indicé

1 Asistio a la sesion 992., ordinaria, celebrada el 10 de agosto de 2005.
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gue sus objetivos son disminuir la dependencia de los copropietarios respecto del
municipio, reducir las denuncias inoficiosas en los tribunales locales y evitar la

judicializacion de casos o problemas entre copropietarios y/o la administracion*?.

Hizo presente que se han detectado dificultades
vinculadas con el desconocimiento de la normativa en comento, que se reflejan en
la imposibilidad de entender y solucionar los problemas de la vida en comunidad, la
falta de adaptacion a esta ultima, el desconocimiento de la responsabilidad de los
copropietarios en relacibn con los problemas de la vida en comunidad, el
endeudamiento en el pago de gastos comunes, la nula participacion de los
copropietarios en las asambleas y la generacién de reiterados conflictos creados
por el diario vivir, que derivan, en algunos casos, en situaciones de violencia dentro

de los condominios.

Opind que los municipios deberian estar obligados a
implementar una oficina de mediacién, sin perjuicio de lo cual admitié6 que la falta

de recursos dificulta la materializacién de este propésito.

La ex encargada del programa de condominios de
viviendas sociales de la Municipalidad de San Bernardo, sefiora Isabel Ortiz®,
comentd que durante el periodo en el que prestd servicios en la Oficina creada en
1998 para tales efectos, pudo apreciar que el nivel socio cultural del universo
objetivo con el cual se trabaja impide un entendimiento inmediato y adecuado de la
normativa vigente; que la carencia de recursos impide dar cumplimiento al
procedimiento de implementacion del sistema de administracibn de los
condominios sociales y que no existe una politica municipal de fiscalizacion y de
directrices claras respecto del tratamiento que se dard a quienes infringen la ley
sobre Copropiedad Inmobiliaria, especialmente a través de la realizacion de cierres
y construcciones irregulares, que tienen su origen en la falta de equipamiento

suficiente para satisfacer las necesidades de quienes habitan en estos conjuntos.

Destaco la idea de establecer un privilegio de pobreza en
favor de los copropietarios de condominios de viviendas sociales para realizar las
gestiones vinculadas con la organizaciéon y la administracion de bienes comunes

gue exijan la intervencion de un Notario y del Conservador de Bienes Raices.

2 Fue invitada a la sesién 992. , ordinaria, celebrada el 10 de agosto de 2005.

13 Concurri6 a la reunion en comité celebrada el 7 de septiembre de 2005.
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2) Discusion en general.

Aunque se valord la incorporacion del Titulo 1V, sobre
condominios sociales, en la ley N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, hubo
consenso en el seno de la Comisién acerca de la necesidad de introducir
modificaciones en dicho cuerpo legal, debido a que los servicios publicos con
competencia en la materia no han utilizado sus facultades para promover
actividades destinadas a mejorar las condiciones de vida de las personas que los
habitan y para favorecer, al mismo tiempo, el acceso a los programas de

mejoramiento de los mencionados conjuntos habitacionales.

Se hizo constar en el debate que los Servicios de
Vivienda y Urbanizacién no han dado cumplimiento al precepto contemplado en el
articulo 42 de la ley en comento, sobre designacion de administradores
provisorios. En efecto, se han limitado exclusivamente a elaborar un reglamento
de copropiedad tipo que fuese aplicable a todos los condominios, sin resolver los
conflictos que pudieren originarse tomando en consideracion las caracteristicas
especificas de aquéllos. Por otra parte, los Gobiernos Regionales, las
Municipalidades y los citados Servicios no han destinado recursos a los
condominios de viviendas sociales emplazados en sus respectivos territorios, a fin
de posibilitar la aplicacion de las medidas enumeradas en el articulo 41 del citado
cuerpo legal. Tampoco las municipalidades han dado cumplimiento a la funcién de
atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan entre los

copropietarios, de acuerdo a lo prevenido en el articulo 35 de la ley en comento.

Por las razones precedentemente expuestas, hubo
consenso unanime acerca de la conveniencia de legislar sobre el particular, con
objeto de incorporar disposiciones en la normativa vigente que posibiliten una
mayor participacion de los servicios publicos citados con precedencia y de

resguardar la calidad de vida de las personas que viven en condominios sociales.

Particularmente, se compartié la necesidad de mejorar
los estandares de los condominios de viviendas sociales con el propésito de elevar
las condiciones de vida de las personas que los habitan. Para ello, se estimé
indispensable establecer normas, como lo hace la mocién, que limiten la cantidad
de unidades en los condominios sociales, por cuanto el hecho de que estén
conformados por un nimero excesivo de estas Ultimas dificulta las relaciones y los
acuerdos entre los vecinos, sobre todo en el caso de los condominios en extension.

No obstante, se advirti6 que, para cumplir con tal propdsito, no es conveniente
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modificar el articulo 3° del decreto ley N° 2.552, de 1979, que define lo que debe
entenderse por vivienda social, toda vez que si se incorporase la referida limitacion
en este texto legal, se haria extensiva a todos los proyectos de viviendas sociales,
aun cuando no se constituyan como condominios, lo que se traduce en un efecto

no deseado.

En este mismo orden de ideas, la Comisién hizo suya la
propuesta de fijar una cantidad minima de un estacionamiento por cada dos
unidades destinadas a viviendas, con objeto de entregar una sefial al Ministerio de
Vivienda y Urbanismo y a las empresas constructoras en el sentido de que es
prioritario aumentar los estandares de las viviendas sociales, que no se condicen
con el actual nivel de ingresos que tiene el pais. En el mismo sentido, se estimd
conveniente excluir a los condominios sociales de la normativa sobre
compensaciones de terrenos para equipamiento y areas verdes cuando se trate de
superficies inferiores a 500 metros, a que alude el inciso segundo del articulo 9°*.
En relacién con esta materia, se sostuvo que este mecanismo ha sido beneficioso
para los municipios debido a que les ha permitido concretar proyectos en otras
comunas, no obstante lo cual ello ha traido como consecuencia el
empobrecimiento de los condominios de viviendas sociales, toda vez que, en virtud

de su aplicacion, dejan de contar con areas verdes y equipamiento™.

En cuanto a la administracion de estos condominios, se
compartio la propuesta de dotar de mayores atribuciones a las municipalidades con
el propdsito de que puedan ejercer, con cardcter obligatorio, la funcién que se les
otorga para resolver, en forma extrajudicial, los conflictos entre los copropietarios.
Sobre el particular, se tuvo en cuenta las experiencias conocidas en materia de
funcionamiento de las Unidades u Oficinas de Copropiedad Inmobiliaria, que se
han creado en los municipios, las cuales han posibilitado una mayor difusién de las

normas sobre copropiedad inmobiliaria y permitido la constitucion de

4 El inciso segundo del articulo 9° de la ley N° 19.537, dispone: “Cuando las superficies que deban
cederse para areas verdes resulten inferiores a 500 metros cuadrados, podran ubicarse en otros
terrenos dentro de la misma comuna, o compensarse su valor en dinero, con una suma equivalente a
la parte proporcional de esa superficie en el valor comercial del terreno, en cualquiera de ambos
casos previo acuerdo con la municipalidad respectiva, la que sélo podra invertir estos recursos en la
ejecucion de nuevas areas verdes. Lo anterior se aplicard igualmente a las superficies que deban
cederse para equipamiento, cualquiera que sea el tamafio resultante y, en caso de acordarse su
compensacion en dinero, la municipalidad sélo podra invertir estos recursos en la ejecucion de
nuevas obras de equipamiento.”

> Cabe hacer presente que la Directora de Obras Municipales de La Florida, sefiora Mariela Vaccaro,
sostuvo que las reubicaciones o compensaciones que se pretenden prohibir para los condominios de
viviendas sociales, no se aplican a estos ultimos, ya que s6lo se producen en loteos, en virtud de lo
dispuesto en la circular N° 108 de la Division de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, que establece que en los condominios tipo A no se contemplan cesiones de areas verdes
y equipamiento para uso publico.
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administraciones en esta clase de conjuntos habitacionales. Sin embargo, hubo
consenso en cuanto a que esta funcion debe incorporarse entre las normas
especiales que rigen a los condominios de viviendas sociales, contempladas en el
Titulo 1V, en el entendido de que no es posible establecer la obligatoriedad de
dicha funcién en relacion con la totalidad de los condominios existentes en las
diferentes comunas del pais. Asimismo, se estimdé necesario incentivar la
designacion de administradores provisorios en los condominios de viviendas
sociales, mediante el otorgamiento de facultades a los Gobiernos Regionales y a
las Municipalidades para que, conjuntamente con los Servicios de Vivienda y
Urbanizacion, participen en su designacion, suprimiendo el plazo de seis meses

gue se establecia para su desempefio.

Por otra parte, se valor6 la idea de permitir que los
condominios de viviendas sociales puedan postular a los programas financiados
con recursos fiscales, tal como lo hacen las organizaciones comunitarias,
deportivas y las juntas de vecinos. Sin embargo, se concordd en que para lograr
este objetivo no era necesario disponer que los Comités de Administracion
contaran con personalidad juridica, toda vez que se tuvo en consideracion la teoria
aceptada por nuestra legislacion en lo que respecta a la naturaleza juridica del
régimen de copropiedad inmobiliaria. Dicha teoria sostiene que los condominios
regidos por la ley N° 19.537 son sujetos de derecho con personalidad juridica
propia, ya que gozan de capacidad para contraer obligaciones o adquirir derechos
validamente, se les identifica con un nombre, mantienen un domicilio, poseen
patrimonio propio y se manifiestan en la vida juridica por medio de sus 6rganos de
administracion, todo lo cual se enmarca dentro de la definicion contenida en el
articulo 545 del Cédigo Civil'®.

Asimismo, se compartié la propuesta de autorizar a los
condominios para celebrar contratos destinados a la realizacién de actividades que
generen ingresos para la copropiedad, con el propésito de que puedan
autofinanciarse. En consonancia con lo anterior, hubo acuerdo para que los
Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda y

Urbanizacion puedan destinar recursos para promover la ejecucion de obras de

'8 Se tuvo a la vista el libro titulado “La Copropiedad Inmobiliaria. Nuevo Régimen Legal”, de don José
Manuel Figueroa. Editorial Juridica de Chile. Segunda edicion actualizada. En esta obra se dan a
conocer argumentos en apoyo de esta teoria y se concluye que “los condominios estan facultados
para contraer validamente obligaciones, restringidas a los fines para los cuales estan constituidas,
esto es, la mantencién, cuidado, conservacion y reparacion del condominio, pudiendo, por ende,
solicitar créditos con terceras personas, con el objeto de efectuar obras de mantencién, reparacion,
embellecimiento, refaccion de bienes comunes, o la adquisicion de bienes muebles e inmuebles
necesarios para el normal uso del condominio” (Pagina 36).
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mantenimiento, mejoramiento y ampliacién de las unidades de los condominios de
viviendas sociales y, en general, para apoyar programas de autofinanciamiento

para estos ultimos.

En lo relativo al otorgamiento de facultades a los jueces
de policia local para analizar en terreno las situaciones de conflicto que se originan
en las copropiedades de viviendas sociales, se recordd que éstos estan facultados
para efectuar visitas inspectivas a terreno en el ambito de sus respectivas
competencias y se estimd que no es procedente otorgar a dicho jueces un rol de
mediadores que debe ser asumido en propiedad por los municipios*’. No obstante,
se acogib la propuesta que faculta a los jueces para sancionar con multas a los
copropietarios que no asistan a la asamblea de copropietarios, con el propdésito de

incentivar la participacion en las decisiones de la comunidad.

Asimismo, durante el debate se hizo presente el gran
costo que implica la organizacion de un condominio de viviendas sociales, motivo
por el cual se plante6 la conveniencia de que los copropietarios gocen de privilegio
de pobreza en los trdmites que deban realizar en las Notarias y en los
Conservadores de Bienes Raices en relacion con la organizacion y administracion
de los bienes comunes. No obstante, se advirti6 que la materializacion de esta
propuesta mediante esta iniciativa legal requeria del patrocinio del Ejecutivo, por
tratarse de una materia que es de iniciativa exclusiva del Presidente de la
Republica, sin que haya habido un pronunciamiento sobre el particular por parte de
dicho Poder del Estado®®.

En mérito de los criterios precedentemente expuestos,
hubo acuerdo para presentar una indicacién sustitutiva que acoja los consensos
alcanzados en el debate, sin perjuicio de que el Ejecutivo se comprometid a
presentar otra indicacion que respaldara lo obrado por la Comision en materias que

son de iniciativa exclusiva del Presidente de la Republica.

- La idea de legislar fue aprobada por asentimiento

unanime.

7 Sobre este tdpico, la Corte Suprema emitié un informe, mediante el oficio N° 52, de 21 de abril de
2005, en el cual sefiala que, “ merece observacion el hecho de que el proyecto entregue a los jueces
de policia local, sumamente recargados ya con materias jurisdiccionales que les son propias, una
labor de caracter preventiva que implicaria, por una parte, visitas periédicas a los condominios a que
se refiere el proyecto, a fin de detectar en terreno posibles situaciones de conflicto y, por otra,
entregar informacion a los vecinos sobre sus derechos y deberes, funciones todas éstas mas propias
de asistentes sociales y abogados.”

8 A través del oficio N° 177-05, de 12 de octubre de 2005, reiterado por el oficio N° 183-05, de 9 de
noviembre del mismo afio, la Comisién solicité al Ministerio de Justicia que tuviera a bien analizar la
posibilidad de patrocinar una indicacion en el sentido explicado.
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3) Discusion en particular.

Como resultado del consenso habido en la discusion en
general, los Diputados sefiores Montes, don Carlos, y Tapia, don Boris,
presentaron la siguiente indicacion sustitutiva, que fue respaldada por otra del
Ejecutivo en las materias que inciden en atribuciones exclusivas del Presidente de

la Republica:

Articulo Unico

Introduce modificaciones en la ley N° 19.537, sobre

Copropiedad Inmobiliaria, mediante diez letras, cuyo contenido es el siguiente:

Letra a)

Propone modificar el inciso primero del articulo 8° con
objeto de establecer que en los condominios de viviendas sociales debe haber, a

lo menos, un estacionamiento por cada dos unidades destinadas a viviendas.

Los representantes del Ejecutivo hicieron presente que la
determinacion del numero de estacionamientos que deben tener los condominios
es una materia propia de los planes reguladores comunales y que parece mas
adecuado mantenerla en ese nivel, ya que en dichos instrumentos se puede
reconocer en forma mas precisa las necesidades de cada comuna de acuerdo con
el flujo vehicular que ellas tengan. En relacion con la posibilidad de establecer que
los estacionamientos deben estar incluidos en el valor de las viviendas en el
momento de su primera enajenacion, explicaron que mediante la norma propuesta
en tal sentido en el proyecto se habia pretendido solucionar aquellos casos en los
gue los planos reguladores no consideraban reglas sobre la cantidad de
estacionamientos y en que las empresas inmobiliarias no los transferian a quienes
compraban los departamentos, situacion que se producia sobre todo en los
condominios de viviendas sociales porque el costo de los estacionamientos no
podia formar parte de la operacion de compraventa de viviendas que se adquirian
con subsidio habitacional. Agregaron que para un estacionamiento pueda ser
enajenado necesariamente tiene que tratarse de una unidad, esto es de un

estacionamiento construido y no de un espacio de terreno, de tal modo que la
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norma propuesta primitivamente en el proyecto incidiria fuertemente en el precio de

la vivienda social, por lo que estimaron mas adecuado eliminar dicha exigencia.

En el debate se concordd en la necesidad de establecer
en la ley un piso minimo en materia de estacionamientos para los condominios de
viviendas sociales, con objeto de homogeneizar los estandares aplicables a este
tipo de soluciones habitacionales y de evitar que los planos reguladores puedan
ser modificados con el propésito de introducir alteraciones en este topico, que
contravengan el minimo exigible de acuerdo con la norma propuesta, habida
consideracion de que algunos de ello no establecen exigencias en relacion con
este tema y permiten que el numero de estacionamientos sea determinado en
virtud de negociaciones con las empresas inmobiliarias. Aunque se valoré el hecho
de que en el nuevo reglamento del subsidio habitacional se entienda incorporado el
valor del estacionamiento en la primera enajenaciéon del inmueble para dar
transparencia al precio real de la vivienda, se sostuvo que esta normativa puede
ser modificada o dejada sin efecto, de modo gque no constituye una garantia para

solucionar el problema®.
- Fue aprobada por unanimidad.
Letra b)

Propone modificar el inciso segundo del articulo 9° con
el proposito de disponer que las reubicaciones o compensaciones de superficies
de areas verdes o de equipamiento no podran aplicarse en el caso de condominios

de viviendas sociales.

La propuesta tiene por finalidad excluir a los condominios
sociales de la aplicacion del precepto que permite que las superficies que deban
cederse para equipamiento y areas verdes, puedan ubicarse en otros terrenos
dentro de la misma comuna o que sea posible compensar su valor en dinero, con
una suma equivalente a la parte proporcional de esa superficie en el valor

comercial del terreno, previo acuerdo con la municipalidad respectiva.

Hubo acuerdo para acogerla, en concordancia con el
criterio de homogenizar los estandares y de mejorar la calidad de vida de las

personas que habitan dichos conjuntos habitacionales.

9 El inciso tercero del articulo 4° del Reglamento del Sistema de Subsidio Habitacional, contenido en
el decreto supremo N° 40, de 2004, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, dispone: “Tratdndose de
viviendas acogidas a la Ley N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, en el precio de la vivienda
podréa también estar incluido el de los estacionamientos y/o bodegas.”
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- Fue aprobada por asentimiento unanime.

Letra c)

Propone agregar, en el inciso quinto del articulo 17, un
numeral 11, a fin de incluir, entre las materias que soOlo pueden tratarse en
sesiones extraordinarias de la asamblea de copropietarios, la relativa a los
programas de autofinanciamiento de los condominios y a las asociaciones con

terceros para estos efectos.

Durante el debate hubo consenso en orden a redactar
esta norma en términos amplios, de modo que incluya todos los mecanismos que
puedan facilitar el financiamiento de la copropiedad, con objeto de maximizar sus

recursos y de incentivar las asociaciones con terceros.

Hubo consenso para aprobarla, debido a que se trata se
trata de una materia que tiene una regulacion incipiente en la normativa en
comento y que permitird a los condominios contar con locales comerciales u
obtener autorizacion para colocar un letrero publicitario en los edificios, todo lo cual
beneficiara directamente a la comunidad y no sélo al copropietario que actia

individualmente en este tipo de negocios, como ocurre en la actualidad.

-Fue aprobada por unanimidad.

Letra d)

Propone modificar el inciso primero del articulo 21, a fin
de establecer la posibilidad de que un condominio esté compuesto por menos de
tres copropietarios, para los efectos de la composicion del Comité de

Administracion.

Esta propuesta, que fue sugerida por la asesora
ministerial sefiora Jeannette Tapia, pretende resolver una controversia que se
habia suscitado respecto de la cantidad minima de unidades que debe consultar
un condominio. En efecto, segun el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, el analisis
armonico de las normas de la ley N° 19.537 y, particularmente lo dispuesto en el
articulo 21, permite colegir que para acogerse a dicha normativa un condominio
debe estar integrado, a lo menos, por tres unidades. Sin embargo, la Contraloria
General de la Republica ha emitido un pronunciamiento en el sentido de que, aun
cuando en el articulo 1° del mencionado texto legal no se indique expresamente

que un condominio puede estar compuesto por dos o mas unidades o
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departamentos, como ocurria en la ley N° 6.071, no se exige un ndmero superior,
lo que da lugar a inferir que no ha habido, por parte del legislador, intencién de
innovar en este aspecto, toda vez que una modificacién en tal sentido requeria de

norma expresa®.

Por otra parte, en el seno de la Comisién se
compartié la conveniencia de dejar constancia en la ley que el Comité de
Administracién puede estar constituido a lo menos por dos personas, lo cual se
consider6 fundamental para la aplicacién de los programas de densificacion predial

del Ministerio de Vivienda y Urbanismo?.,

- Fue aprobada por asentimiento unanime.

Letra e)

Propone modificar el articulo 29, con objeto de
especificar que el primer reglamento de copropiedad debe considerar las
caracteristicas propias del condominio y contener las menciones especificas para

los diferentes aspectos a que se refiere el articulo 28.

Esta propuesta tiene por objeto sanear una situacion que
se produce en la actualidad y que afecta a todo tipo de condominios, debido a que
se aprueban reglamentos tipos que no contienen definiciones respecto de los usos

posibles y de la forma de administracion provisoria de los espacios comunes.

Se acord6 incluir una norma que exija que el reglamento
de copropiedad considere las caracteristicas especificas del condominio, con
objeto de solucionar los problemas practicos que se han planteado con motivo de
las ampliaciones que efectlan los copropietarios y de las apropiaciones de los

bienes comunes.

- Fue aprobada por unanimidad.

Letra f)

? Dictamen N° 18.298, de 15 de mayo de 2002.

2! Dicho programas consisten en la construccion de una segunda vivienda en un sitio en el que ya
existe una anterior. Son particularmente importantes en el Fondo Concursable para Proyectos
Habitacionales Solidarios, pues permiten que las personas permanezcan en su barrio, generalmente
con sus familiares, sin que se vean obligados a instalarse en lugares periféricos donde hay un riesgo
de desarraigo. Cuando los tamarios de los sitios no permiten su subdivisién — cosa que generalmente
ocurre — la solucién se basa en la constitucion de una copropiedad, la que consta sélo de dos
copropietarios.
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Propone agregar una oracion final en la letra b) del
articulo 33, con el propdsito de sancionar a los copropietarios que no asistan a la
segunda citacién decretada por un juez de policia local para convocar a una
asamblea de copropietarios, cuando esta dltima no pudiere celebrarse por no

reunirse el quérum necesario.

Durante el debate, se advirti6 que el articulo 33 no se
coloca en el supuesto de que el condominio no haya podido constituirse como tal y
no cuente con un Comité de Administracion, problema que es bastante recurrente
en el caso de los conjuntos habitacionales de viviendas sociales y que deberia
solucionarse a fin de fortalecer y flexibilizar la constitucién de estos condominios.
Sin embargo, sélo se considerd conveniente la aplicacién de una multa de una a
tres unidades tributarias mensuales a quienes no concurren a la citacion del juez,
cuando el administrador o el Presidente del Comité de Administracion no lo
hicieren, en la medida en que la asamblea de copropietarios no pueda celebrarse
por no reunirse el quérum necesario, toda vez que se trata de una omisién cuyo

efecto es particularmente grave.

- Fue aprobada por asentimiento unanime.
Letra g)

Propone modificar el inciso primero del articulo 39, con el
propdsito de precisar que los condominios de viviendas sociales no podran
edificarse en grupos o conjuntos de mas de ciento cincuenta unidades
habitacionales. Asimismo, se agrega un inciso segundo con objeto de declarar que
se consideraran condominios de viviendas sociales aquellos conjuntos que estén

constituidos mayoritariamente por viviendas sociales.

La propuesta consiste en limitar el nimero de viviendas
gue conforman los condominios sociales, con objeto de resolver el problema que
supone la administracion de los condominios sociales conformados por muchas
unidades y de garantizar que el disefio, la distribucion, la ubicacion y las
caracteristicas de los espacios comunes favorezcan la organizacién y
comunicacion entre los vecinos, habida consideracion de la disparidad de criterios
gue ha orientado la construccion de conjuntos habitacionales de estas

caracteristicas.

Los representantes del Ejecutivo hicieron presente que

deberia tenderse al desarrollo de proyectos de mayor envergadura para mejorar los
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estandares de las viviendas sociales y abaratar costos y citaron ejemplos de
condominios de viviendas sociales que, pese al elevado numero de unidades que
los componen, han funcionado sin grandes problemas. Sostuvieron que el
problema que presentan los condominios en razon de su gran tamafio, puede
abordarse mediante el establecimiento de subadministraciones por bloques, en
conformidad con lo dispuesto en el articulo 46 de la ley, lo cual facilitaria la

administracion de estos condominios.

Hubo consenso acerca de la necesidad de contar con
una norma general que establezca un limite en la cantidad de unidades que
pueden conformar los condominios de viviendas sociales, por estimarse que las
subadministraciones no permiten solucionar el problema que afecta a la
organizacién de estos Ultimos debido a que ellas suponen la constitucion de una
administracion central que les transfiere sus facultades y a que las decisiones de
caracter patrimonial respecto de los bienes comunes requeririan del acuerdo de

todas las subadministraciones del condominio.

Asimismo, a peticion de la asesora ministerial sefiora
Jeannette Tapia, hubo acuerdo para definir lo que debe entenderse por condominio
de viviendas sociales, con objeto de evitar las dudas planteadas en las Direcciones
de Obras Municipales respecto de proyectos mixtos constituidos mayoritariamente
por este tipo de soluciones habitacionales, en los que se han incluido viviendas de

un mayor valor.

- Fue aprobada por unanimidad.

Letra h)

Propone agregar el articulo 40 bis, con el propdsito de
establecer que en los condominios de viviendas sociales, la municipalidad estara
obligada a actuar como instancia de mediacion extrajudicial y a prestar su asesoria
para la organizacion de los copropietarios. Asimismo, se dispone que en las
actuaciones que deban realizar estos condominios, la exigencia de la concurrencia
de un notario publico se entendera cumplida si participa en ellas, como ministro de
fe, el secretario municipal respectivo o el oficial del Servicio de Registro Civil e

Identificacién competente.

La propuesta tiene por finalidad posibilitar que los
municipios puedan ejercer, con caracter obligatorio, la funcién que se les otorga

para resolver, en forma extrajudicial, los conflictos entre los copropietarios.
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En el debate se sostuvo que, aunque el articulo 35
otorga facultades a los municipios para resolver, en forma extrajudicial, los
conflictos entre los copropietarios, éstos no se preocupan mayormente de la
organizacién de los condominios, a pesar del fondo que se cred para incentivarlos
a cumplir con esta labor y para posibilitar la presentacion de proyectos que

favorecieran a este tipo de conjuntos habitacionales.

En mérito de lo expuesto, se resolvi6 acoger la
proposicién, en consideracion a las experiencias conocidas en el seno de la
Comisién, en materia de funcionamiento de las Unidades de Copropiedad
Inmobiliaria, que dan cuenta de que es posible involucrar a los municipios en
tareas de difusién de las normas sobre copropiedad inmobiliaria y de constituciéon

de administraciones en los conjuntos habitacionales de viviendas sociales.

Como se trata de un tépico que incide en materias que
son de iniciativa exclusiva del Presidente de la Republica, toda vez que guarda
relacién con la incorporacién de nuevas funciones para los municipios, el Ejecutivo
presenté la correspondiente indicacién que respalda lo obrado por los sefiores

Diputados.

- Esta letra, que fue respaldada por la correspondiente

indicacién del Ejecutivo, fue aprobada por asentimiento unanime.

Letra i)

Modifica el inciso segundo del articulo 41, con el
propésito de facultar a los Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los
Servicios de Vivienda y Urbanizacion para destinar recursos a los condominios de
viviendas sociales, con objeto de promover la ejecucion de programas de
mantenimiento, mejoramiento y ampliacion en las unidades del condominio y de
apoyar los programas de autofinanciamiento a que se refiere el nimero 11 del
articulo 17. Asimismo, se agrega un inciso tercero, con objeto de facilitar la
postulacion de los condominios sociales a los programas financiados con recursos
fiscales en las mismas condiciones que las juntas de vecinos, las organizaciones

comunitarias o deportivas y otras entidades similares.

La propuesta tiene por finalidad extender el ambito de
competencia de los recursos asignados por los Gobiernos Regionales, las
Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanizacion a las unidades de los

condominios de viviendas sociales.
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Durante la discusién se hizo presente la conveniencia de
separar los objetos a los cuales pueden ser destinados los recursos destinados a
los condominios de viviendas sociales y distinguir concretamente entre aquél que
se refiere a los bienes de dominio comuan, contemplado en la letra a) del articulo 41
y el relativo a las unidades del condominio, propuesto en virtud de esta iniciativa
legal. Particularmente, se hizo constar que la inclusién de las obras de ampliacion
tiene una doble connotacidn, ya que éstas pueden realizarse tanto en los bloques
como en los departamentos, y se puso énfasis en que debe contemplarse la
posibilidad de que dos unidades puedan fusionarse y conformar una sola con
mejores estandares, en el marco del programa de mejoramiento que requieren los

condominios de viviendas sociales.

Por otra parte, se hizo presente que si bien la
copropiedad goza de personalidad juridica, esta Ultima no habilita a los
condominios para postular a los programas destinados a las organizaciones
comunitarias, toda vez que se exige que dicha personalidad juridica sea obtenida
en conformidad al procedimiento contemplado en la ley N° 19.418, sobre Juntas de
Vecinos y demas Organizaciones Comunitarias, motivo por el cual se estimd
necesario incorporar una norma que facilita la postulacion de estos condominios a

los programas financiados con recursos fiscales.

Como se trata de un toépico que incide en materias que
son de iniciativa exclusiva del Presidente de la Republica, el Ejecutivo presento la

correspondiente indicacién que respalda lo obrado por los sefiores Diputados.

- Esta letra, que fue respaldada por una indicacion del

Ejecutivo, fue aprobada por unanimidad.
Letra j)

Modifica el inciso primero del articulo 42, con objeto de
dotar de atribuciones a los Gobiernos Regionales y a las Municipalidades en
materia de designacion de administradores provisionales en los condominios
sociales que carezcan de administrador. En el inciso segundo, se elimina el plazo
que se establecia para el desempefio del administrador provisional. En el inciso
tercero, se los faculta, ademas, para sustituir los administradores provisionales,

cuando exista un acuerdo en tal sentido de la asamblea de copropietarios.

En el debate se comparti6 la necesidad de dotar de

atribuciones tanto a los Municipios como a los Gobiernos Regionales, con objeto
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de que, al igual que los Servicios de Vivienda y Urbanizacion, puedan designar
administradores provisorios en los condominios sociales, conjuntamente con
suprimir el plazo establecido para su desempefio, que no podia exceder de seis

meses contado desde su designacion.

Como se trata de un tépico que incide en materias que
son de iniciativa exclusiva del Presidente de la Republica, el Ejecutivo presento la

correspondiente indicacién que respalda lo obrado por los sefiores Diputados.

- Esta letra, que fue respaldada por una indicacion del

Ejecutivo, fue aprobada por asentimiento unanime.

Articulo transitorio

Autoriza, por el plazo de veinticuatro meses contado
desde la fecha de publicacion de la ley, la subdivision de los condominios de
viviendas sociales con objeto de dar cumplimiento a lo dispuesto en la letra g) del
articulo unico. Se precisa que un reglamento debe regular la forma en que ello se
realizara, la participacion que correspondera a los vecinos en dicho proceso y las
compensaciones que pudieran tener lugar entre los copropietarios de los

condominios resultantes.

Esta propuesta tiene por finalidad autorizar la subdivisién
de los condominios de viviendas sociales, con objeto de posibilitar una mejor
administracion de los bienes comunes, en concordancia con lo obrado en la letra
g), en materia de limitaciéon del nimero de unidades de los condominios de

viviendas sociales.

- Fue aprobado por unanimidad.

V. TEXTO DEL PROYECTO APROBADO POR LA COMISION.

En mérito de lo expuesto y por las consideraciones que,
en su oportunidad, dara a conocer el sefior Diputado informante, la Comisién de

Vivienda y Desarrollo Urbano recomienda la aprobacién del siguiente

PROYECTO DE LEY

“Articulo  unico. - Introddcense las siguientes

modificaciones en la ley N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria:



27

a) Intercélase, en el inciso primero del articulo 8°, entre
las expresiones "plan regulador.” y “Los estacionamientos”, la siguiente oracion:
"No obstante, los condominios de viviendas sociales a que se refiere el Titulo IV
de esta ley deberdn contar, a lo menos, con un estacionamiento por cada dos

unidades destinadas a viviendas.”

b) Agrégase, en el inciso segundo del articulo 9°, la

siguiente oraciéon final:

“Lo dispuesto en este inciso no seréa aplicable tratdndose

de los condominios de viviendas sociales a que se refiere el Titulo IV de esta ley.”

c) Agrégase, en el inciso quinto del articulo 17, el

siguiente nimero 11:

“11. Programas de autofinanciamiento de los

condominios y asociaciones con terceros para estos efectos.”.

d) Incorporéase, en el articulo 21, entre las frases “Comité
de Administraciébn compuesto, a lo menos, por tres personas,” y “que tendra la
representacion”, la siguiente: “salvo que el nUmero de copropietarios fuere inferior”,

seguida de una coma (,).

e) Reemplazase, en el articulo 29, la oracion “El primer
reglamento de copropiedad serad dictado por la persona natural o juridica
propietaria del condominio” por la siguiente: “El primer reglamento de copropiedad
sera dictado por la persona natural o juridica propietaria del condominio, teniendo
en consideracion las caracteristicas propias del condominio. Debera contener las

menciones especificas para los diferentes aspectos a que se refiere el articulo 28“.

f) Agrégase, en el articulo 33, al final de la letra b), la
siguiente oracion: "lgual sancion se aplicara a los copropietarios que no asistan a
la segunda citacion del juez, cuando la asamblea no pudiere celebrarse por no

reunirse el quérum necesario”.
g) Modificase el articulo 39 de la siguiente forma:

1) Intercalase, entre las expresiones “condominios de
viviendas sociales” y “se regirdn”, la oracion “no podran edificarse en conjuntos de

mas de 150 unidades”.
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2) Agrégase el siguiente inciso segundo:

“Se consideraran condominios de viviendas sociales
aquellos conjuntos que estén constituidos mayoritariamente por viviendas

sociales.”
h) Agrégase el siguiente articulo 40 bis:

“Articulo 40 bis.- En los condominios a que se refiere este
Titulo, la municipalidad estard obligada a actuar como instancia de mediaciéon
extrajudicial conforme a lo establecido en el articulo 35 y a prestar su asesoria para

la organizacion de los copropietarios.

En las actuaciones que deban realizar los condominios
de viviendas sociales, la exigencia de la concurrencia de un notario publico se
entenderd cumplida si participa en ellas, como ministro de fe, el secretario
municipal respectivo o el oficial del Servicio de Registro Civil e ldentificacién

competente.”
i) Modificase el articulo 41 de la siguiente forma:

1) Agréganse, en el inciso segundo, las siguientes letras
e) y f), y remplazase la conjuncion®, y”, que antecede a la letra d), y el punto (.) que

sucede a esta Ultima, por un punto y coma (;):

“e) En programas de mantenimiento, mejoramiento y

ampliacion de las unidades del condominio, y

f) En apoyo de los programas de autofinaciamiento de los

condominios a que se refiere el numero 11 del articulo 17.”
2) Agrégase el siguiente inciso tercero:

“Asimismo, los condominios de viviendas sociales podran
postular a los programas financiados con recursos fiscales en las mismas
condiciones que las juntas de vecinos, organizaciones comunitarias,

organizaciones deportivas y otras entidades de similar naturaleza.”

j) Modificase el articulo 42 de la siguiente forma:
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1) Incorpérase, en el inciso primero, entre el vocablo
“Los” y la locucion “Servicios de Vivienda y Urbanizacién”, la frase “Gobiernos

Regionales, las Municipalidades y los”.

2) Suprimese, en el inciso segundo, la frase "no
pudiendo exceder el plazo de su desempefio de seis meses, contados desde su

designacion.” y sustitiyese la coma (,) que la antecede por un punto (.).”

3) Intercalase, en el inciso tercero, entre la palabra “del”
y la locucién “Servicio de Vivienda y Urbanizacién”, la frase “Gobierno Regional, de

la Municipalidad o del".

Articulo transitorio.- Autorizase, por el plazo de
veinticuatro meses, contado desde la publicacion de esta ley, subdividir los
condominios de viviendas sociales, conforme a lo dispuesto en la letra g) del
articulo unico. El reglamento regulard la forma en que se realizaran las
subdivisiones, la participacion que correspondera a los vecinos en dicho proceso y
las compensaciones que pudieren tener lugar entre los copropietarios de los

condominios resultantes.

Tratado y acordado, segun consta en las actas
correspondientes a las sesiones de celebradas con fechas 13 y 20 de julio; 3y 10
de agosto, 7 de septiembre; 12 y 19 de octubre y 9 de noviembre de 2005, con la
asistencia del Diputado sefior Tapia Martinez, don Boris (Presidente), y de los
Diputados sefiores Espinoza Sandoval, don Fidel; Garcia Garcia, don René
Manuel; Garcia-Huidobro Sanfuentes, don Alejandro; Hernandez Hernandez, don
Javier; Longueira Montes, don Pablo; Pérez Lobos, don Anibal; Pérez San Martin,

dofia Lily; Robles Pantoja, don Alberto, y Salas de la Fuente, don Edmundo.

Asimismo, asisti6 a algunas de las sesiones de la
Comisién, en su calidad de integrante titular, el Diputado sefior Tuma Zedan, don

Eugenio. Concurrieron, por la via del reemplazo, los Diputados sefiores Araya
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Guerrero, don Pedro; Bauer Jouanne, don Eugenio; Gonzalez Torres, don Rodrigo;

Jofré Nufez, don Néstor, y Montes Cisternas, don Carlos.

SALA DE LA COMISION, a 9 de noviembre de 2005.

ELENA MELENDEZ URENDA
Abogado Secretaria de la Comision
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