INFORME DE LA COMISION MIXTA, recaido en
el proyecto de ley sobre nueva ley de copropiedad
inmobiliaria.

BOLETIN N° 11.540-14.

HONORABLE SENADO,
HONORABLE CAMARA DE DIPUTADOS:

La Comision Mixta, constituida en conformidad con
el articulo 71 de la Constitucion Politica de la Republica, tiene el honor de
proponer la forma y modo de resolver las divergencias suscitadas entre
ambas Camaras durante la tramitacion del proyecto de ley de la referencia,
iniciado en Mensaje de S.E. la ex Presidenta de la Republica, sefiora
Michelle Bachelet, con urgencia calificada de “suma”.

El Honorable Senado, en sesion celebrada el dia
14 de abril de 2021, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 46 del
Reglamento de la Corporacion, design6 como miembros de la Comision
Mixta a los Honorables Senadores que conforman la Comision de Vivienda y
Urbanismao.

La Honorable Camara de Diputados, por su parte,
por Oficio N° 16.489, de fecha 20 de abril de 2021, comunicé la designacion,
como integrantes de la Comision Mixta, de los Honorables Diputados sefiora
Karin Luck Urban y sefiores Miguel Angel Calisto Aguila, Fidel Espinoza
Sandoval, Osvaldo Urrutia Soto y Gonzalo Winter Etcheberry.

Citados los respectivos Honorables Senadores y
Diputados, por orden de la sefiora Presidenta del Senado, la Comision Mixta
se constituy6 el dia 25 de junio de 2021, con la asistencia de sus miembros
Honorables Senadores sefiores Juan Castro Prieto, Carlos Montes Cisternas
y David Sandoval Plaza, y Honorables Diputados sefiora Karin Luck Urban y
sefiores Miguel Angel Calisto Aguila y Osvaldo Urrutia Soto, eligiendo como
Presidente, undnimemente, al Honorable Senador sefior Carlos Montes
Cisternas. Acto seguido, se incorporo el Honorable Diputado sefior Gonzalo
Winter Etcheberry, abocandose la Comisién, de inmediato, al cumplimiento
de su cometido.

A una o0 mas de las sesiones en que se considero
este asunto concurrieron quienes se identifican a continuacion. Del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo: el Subsecretario, sefior Guillermo Rolando, y 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: los asesores, sefiora Valentina Mufioz y sefor
Ricardo Herrera. Asesores parlamentarios: del Senador sefior Castro, don
Oscar Fernandez, don Sergio Mancilla y don Daniel Quiroga; del Senador
sefior Montes, dofia Lia Arroyo y dofia Jeannette Tapia; del Senador sefior
Navarro, don Héctor Testa y don Pablo Rebolledo; del Senador sefior
Sandoval, don Mauricio Anacona, don Sebastian Puebla y don Nicolas
Starck; del Senador sefior Soria, don Cristian Beltran; del Senador sefior
Letelier, dofia Beatriz Valenzuela; de la Diputada sefiora Luck, dofia Egle
Zavala; del Diputado sefior Calisto, don Andrés Rivadeneira; del Diputado
sefior Espinoza (don Fidel), don Javier Sanchez; del Diputado sefior Urrutia
(don Osvaldo), don Jaime Varas, y del Diputado sefior Winter, dofia Ana
Maria Olivares y don Javier Velasco.

Asistieron, especialmente invitadas, las siguientes
personas. Del Consejo Nacional de Desarrollo Urbano: el Presidente, sefior
Sergio Baeriswyl; la Secretaria Ejecutiva, sefiora Pilar Giménez, y la arquitecta,
sefiora Constanza Candia.

Asimismo, se recibieron las siguientes opiniones
por escrito:

1) De un grupo de copropietarios de condominios,
oferentes de alojamientos temporales y usuarios de plataformas digitales
para aquello, con comentarios sobre la propuesta de la Camara de Diputados
de que el reglamento de copropiedad pueda 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 (letra j) del articulo 8°).

2) De la Camara Chilena de la Construccion, con
planteamientos acerca de exigencias de continuidad y conectividad con el
espacio publico y la vialidad del sector, contenidas en el articulo 55.

3) De la Asociacion de Aseguradores de Chile
A.G., con comentarios respecto del articulo 43 del proyecto.

Los documentos con sus opiniones fueron
debidamente considerados por los miembros de la Comisién y se encuentran
disponibles digitalmente en la Secretaria de la misma e incorporados, en lo
pertinente, en la pagina web institucional.



NORMAS DE QUORUM ESPECIAL

A juicio de la Comision Mixta, y en lo relativo a su
proposicion, los articulos 44, letra c), y 68, incisos primero, tercero y cuarto,
del articulo primero del proyecto de ley en analisis, deben ser aprobados
como normas de qudrum orgénico constitucional, en virtud de lo dispuesto en
los articulos 77, y 113 y 118 de la Carta Fundamental, respectivamente, en
correspondencia con el articulo 66, inciso segundo, de esa Ley Suprema.

Por otra parte, el inciso cuarto del articulo 60 debe
aprobarse con quérum calificado, de conformidad a lo prescrito en el articulo
19, N° 23, parrafo segundo, de la Constitucion Politica, en relacion con el
articulo 66, inciso tercero, de la referida Ley Suprema.

CONSULTA A LA EXCMA. CORTE SUPREMA

Cabe dejar constancia, en lo pertinente, de que, en
cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 77 de la Constitucion Politica de
la Republica y 16 de la ley N° 18.918, Organica Constitucional del Congreso
Nacional, durante el primer tramite constitucional, mediante Oficio N°
263/SEC/17, de 19 de diciembre de 2017, el Senado solicitd el parecer de la
Excelentisima Corte Suprema, respecto del articulo 44 del articulo primero del
proyecto de ley en estudio, por ser una norma que dice relacién con la
organizacion y atribuciones de los tribunales de justicia.

La Corte emitié su pronunciamiento mediante Oficio
N° 25-2018, de fecha 30 de enero de 2018, documento contenido en la pagina
web del Senado.

DEBATE PREVIO Y CONSIDERACIONES GENERALES

En forma previa al examen pormenorizado de las
diferencias suscitadas entre ambas Corporaciones durante la tramitacion del
proyecto de ley, asi como de otras materias relacionadas con las mismas, el
seior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, realiz6 una presentacibn que resume las principales
divergencias.
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Recordé que, con ocasion del tercer tramite
constitucional, el Senado presté su aprobacion a numerosas enmiendas de la
Cémara de Diputados, pero descarté otras. Destac6 que no todas las
disposiciones rechazadas significan una diferencia sustantiva, ya que, en
muchos casos, se buscd generar la posibilidad de realizar ciertas
precisiones.

Sobre el ambito de aplicacion de la ley de
copropiedad inmobiliaria y la clasificacién de los condominios, el primer punto
en discusion es la aplicacion o no de dicho cuerpo legal a las parcelaciones



rurales, acogidas al decreto ley N° 3.516. Acotd que la normativa vigente no
contiene un precepto explicito vinculado a estos inmuebles, pero si limita su
ambito de vigor a los ubicados en el area urbana. El Senado mantuvo dicha
exclusién, en tanto la Camara de Diputados consider6 que,
excepcionalmente, podrian acogerse.

Agregd que, en relacion a ello, el Senador sefior
Montes sugirid revisar la regulacion de los condominios tipo B o condominios
de sitios urbanizados, asunto aprobado en ambos tramites, pero que,
eventualmente, podria precisarse para afinar su concordancia con el resto
del texto.

Un segundo grupo de materias controvertidas son
los 6rganos de administracion, vale decir, la asamblea de copropietarios, el
comité de administracion, el administrador y, en su caso, el
subadministrador.

Al respecto, apunté que la remision de algunos
temas a la Comision Mixta tiene por objeto clarificar el rol de cada uno, su
definicion, la jerarquia entre ellos, particularmente la subordinacién del
administrador a los otros O0rganos superiores. Asimismo, se busca precisar
de mejor manera la regulacion del curso de capacitacion que deberan
realizar los administradores y la convalidacion o las condiciones que se
exigirdn a quienes actualmente desempefian esta funcion y, también, ciertos
aspectos vinculados a la subadministracién, como la definicion y la forma que
deben adoptar las asambleas y comités de administracion cuando existe esta
gestion separada para algunos sectores.

Un tercer orden de asuntos se refiere a las
sesiones de asamblea y el funcionamiento general del condominio. Sobre el
particular, en el primer tramite, se restringié la posibilidad de formular
consultas escritas solo acerca de ciertas materias, mientras la Camara de
Diputados lo amplié a cualquier tema, cumpliéndose con determinados
requisitos, como una sesion informativa y quérum especial.

Otro aspecto controvertido esta vinculado a la
exigencia de ministros de fe. La Camara de Diputados permitié cumplirla con
la asistencia de un notario o cualquiera de aquellos que la ley consigna en
otras disposiciones, esto es, un funcionario municipal o el oficial del registro
civil. Para el Senado, en cambio, estas opciones adicionales deben aplicarse
solo a los condominios de viviendas sociales.

Explicé que, sobre las sesiones de asamblea, se
requiere precisar claramente que éstas pueden ser presenciales, telematicas
o mixtas. Ello, en tanto, si bien se han incorporado los medios tecnolégicos,
hay disposiciones en que persiste una terminologia alusiva a las reuniones
fisicas.



En udltimo término, en este apartado, se genero
una diferencia acerca de la posibilidad de que, como miembros del comité de
administracion, puedan ser nombrados representantes de personas
naturales. RemarcO que se trata de integrantes del comité, que son
ratificados por la asamblea.

Luego, abordd los deberes y derechos de los
copropietarios, ambito en que existen dos normas que produjeron
divergencias.

Por una parte, el resguardo del legitimo ejercicio
de derechos, especialmente de las familias que habitan viviendas sociales.
La Camara de Diputados incorpor6 una disposicion expresa que busca evitar
gue el reglamento de copropiedad o los Organos de administracion,
impongan normas o decisiones discriminatorias. El Senado, si bien compartié
el espiritu de dicho precepto, entendié que la redaccion debia formularse en
términos mas positivos, vinculados a la afirmacion de los derechos.

Por otro lado, hubo una discrepancia en torno a
las normas de convivencia, relativa al uso de unidades habitacionales para
alojamiento temporal. La Camara de Diputados incorpord un literal que
permite fijar preceptos en el reglamento de copropiedad, particularmente
sobre el uso de plataformas tecnolégicas, como una forma de evitar los
conflictos por la sobreutilizacion de espacios comunes.

Otro orden de materias que suscitd controversia
entre ambas Camaras se refiere a los registros, actas y otros documentos del
condominio. Expuso que se establece la existencia de un registro de
copropietarios. Los Senadores plantearon, al respecto, la necesidad de
complementarlo con los arrendatarios y otros ocupantes.

También en el Senado se sugirio establecer con
mayor precision la obligacion del presidente del comité de custodiar el libro
de actas, que ademas tiene un caracter unico, y de traspasarlo a quien lo
suceda en el cargo. Se sostuvo, asimismo, que el presidente debiera guardar
respaldo de cualquier otro antecedente, fisico o digital, de interés para el
condominio.

Se solicitd, también, uniformar los criterios con que
el administrador debera llevar la contabilidad de la copropiedad. En este
punto, para no recargar el texto con aspectos técnicos, se propone remitir al
reglamento la regulacion de las normas minimas.

En materia de seguro colectivo contra incendios,
otro de los documentos mas relevantes del condominio, hay discrepancias
entre ambas corporaciones. Advirtid que se trata de un asunto complejo,



cuyas implicancias hacen recomendable conocer la opinion de la Comision
para el Mercado Financiero (CMF).

Informé que, en un primer acercamiento con dicho
organismo, existe una opinion favorable sobre la propuesta de la Camara de
Diputados de un seguro colectivo, pero también objeciones respecto de las
interrelaciones de éste con los seguros individuales que se deben contratar
con ocasion del otorgamiento de créditos hipotecarios. Se plantea que no
parece tan sencillo convalidar el seguro comun para respaldar tales
préstamos, pues los bancos no solo exigen asegurar el riesgo de incendio,
sino también otros siniestros, que el seguro colectivo no cubriria, pudiendo
generarse conflictos.

El sexto grupo de materias son las exigencias
urbanas a los condominios. Un primer punto sobre el particular, se refiere a
la continuidad de la trama vial en condominios de gran extension y la
posibilidad de autorizar excepciones. Mientras en el Senado se establecieron
exigencias objetivas e invariables, en la Camara de Diputados se buscé
relacionarlas de mejor modo con la normativa de urbanismo y construcciones
y el reglamento de la ley de copropiedad inmobiliaria, de manera de fijar
criterios diferenciados segun el tipo de condominio y su emplazamiento.

Un segundo acéapite en este apartado lo
constituyen los cierres opacos, en que la discrepancia radica en la redaccion.
Adicionalmente, en el Senado, se sostuvo que la autorizacion para
implementar un cierre opaco debiera implicar la obligacion de una mejor
iluminacion del espacio exterior.

Un Jdltimo grupo de diferencias alude a las
viviendas sociales. Una primera materia a dilucidar es el establecimiento o no
de un numero maximo de unidades por conjunto habitacional nuevo. En el
primer tramite se fijo un limite de 150. La Camara de Diputados entregé esta
definicion al reglamento de la ley, lo que no fue suficiente para los
Senadores, que desean un parametro mas especifico.

Expresé que una posible solucién pudiera consistir
en el establecimiento de subadministraciones para el caso de condominios
de mas de 160 viviendas, fijando un tope maximo en 600. Anot6 que, en este
aspecto, la complicacién deriva de que algunos programas habitacionales,
como el decreto supremo N° 49, se estructuran sobre la base de conjuntos
de 160 unidades.

Afadié que para delinear un planteamiento se
analizaron los condominios de viviendas sociales con mas de 150 unidades,
edificados en el ultimo afo, los que, en total, involucran alrededor de 50.000
viviendas, que pudieran quedar excluidas del régimen de copropiedad.



Otro aspecto controvertido se refiere a los
recursos publicos para condominios de viviendas sociales y para viviendas
de interés publico. Preciso, al respecto, que el titulo se esta reformulando,
ampliando su ambito a esta Ultima categoria. La preocupacion expresada por
los Senadores radica en que se disponga claramente que la prioridad debe
mantenerse en los condominios de viviendas sociales, alcanzando a otras
copropiedades solo en la medida que los recursos lo permitan. Postulé que
una opcioén de acercar posiciones consiste en formular el texto de tal manera
gue la posibilidad de destinar recursos a otros condominios se limite a los
casos en pueda acreditarse la condicién de vulnerabilidad de sus residentes.

Un dltimo tema son las reglas especiales para la
implementacion del fondo comun de reserva. En este punto, en el primer
tramite, se establecié que en los condominios de viviendas sociales seria
optativo. En cambio, la Camara de Diputados fue partidaria de generar reglas
diversas que recojan sus especiales caracteristicas, pero obliguen a la
constitucion de este fondo, con el objeto de atender situaciones urgentes,
imprevistas y extraordinarias.

Con posterioridad, los representantes del
Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU) abordaron algunos
aspectos generales del proyecto y, luego, se pronunciaron acerca de
determinadas materias especificas.

En primer término, su Presidente, don Sergio
Baeriswyl, indico que la ley de copropiedad inmobiliaria es un texto muy
complejo que tiende a expandirse hacia otros asuntos, como el decreto ley
N° 3.516, lo cual es un tépico que debe ser discutido en profundidad y de
manera integral.

Por su parte, la sefora Pilar Giménez,
Secretaria Ejecutiva de dicha entidad, resaltd que esta iniciativa es muy
necesaria en el contexto actual, en que hay un crecimiento explosivo de los
condominios a lo largo del pais.

Afadié que el proyecto de ley es coherente con la
Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU), vigente desde el 2014, que
contiene, especificamente, principios vinculados con la participaciéon
ciudadana, a saber:



24,1 Considerar la participacion cludadana como el derecho de
las peronas & imvolucrarse &n la construccion del lugar que

habitan o aspiran a habitar, La institucionalidad debe garantizar
dicha dimensién fundamental del desarrallo urbano sustentable

5.4.2 Azsumir |a participacion Gudadana Cofmo BNa condacion
proactiva, entendida como la oportunidad de preservar y
reforzar of capital sockal y la confianza colectiva de las
comurnisdadet.

Observo, asimismo, que el CNDU elabor6, el
2019, el documento Densificacion Equilibrada, cuya propuesta numero 9
apunta a promover procesos cohesionados al interior de proyectos de
densificacion, a través de una administracion adecuada de la copropiedad
inmobiliaria, lo que gener6 un acuerdo entre todos los consejeros para
proponer un limite de 150 unidades para conformar una subadministracion.

En relacion a las preguntas formuladas por la
Comisién -en la correspondiente invitacion a exponer-, contestd, en primer
lugar, aquella referida a la necesidad de una institucionalidad publica
especializada destinada a regular y supervigilar el cumplimiento de la
normativa sobre copropiedad.

Al respecto, sostuvo que el proyecto ya otorga
facultades al MINVU para institucionalizar algunas materias, particularmente
en lo referido a establecer un Registro Nacional de Administradores,
determinar su reglamento y fijar los procedimientos sancionatorios.

Lo anterior es un gran avance Yy, a juicio del
CNDU, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo es el organismo adecuado
para asumir ese rol. Con todo, sugiri6 complementarlo con la creaciéon de un
Registro Nacional de Copropiedades, que pudiera reunir mayor informacion
sobre reglamentos, valor de gastos comunes, caracteristicas de los
condominios, etc.

Acerca de la segunda pregunta, vinculada a la
regulacion o cobertura de los riesgos que afectan a los condominios y sus
unidades, a través de la contratacion de seguros, expresé que el Consejo
considera positivo y muy necesario avanzar en el aseguramiento de
propiedades, tanto en lo tocante a los bienes comunes como al patrimonio de
las familias.

PrecisO que la experiencia internacional
demuestra que ellos se utilizan ampliamente, particularmente en materia de
desastres naturales, por los costos que los procesos de reconstruccion
implican para los paises. Estim@ pertinente avanzar gradualmente hasta
tener una cobertura amplia.
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Acoté que hay otras materias que pudieran
resolverse por la via reglamentaria, como son los usos diversos al
habitacional, el caso de la vivienda aislada o ciertas particularidades de las
viviendas sociales, en que una norma administrativa podria aportar mayores
detalles y especificidad.

En cuanto a la tercera pregunta, sobre el impacto
en la ciudad y su trama vial de los condominios de gran extension, resaltd
gue la Politica Nacional de Desarrollo Urbano es sumamente clara en
identificar las externalidades negativas de estas urbanizaciones, desde la
perspectiva de la vida de barrio, la libre circulacion y el acceso al transporte
de emergencia.

Detallo que en el Objetivo 1.7.1. se dispone que es
necesario “Establecer condiciones de conectividad e interrelacion con el
entorno urbano para todo proyecto, especialmente para aquellos que ocupan
grandes extensiones de suelo al interior de la ciudad.”.

El Consejo considera acertado consagrar la
exigencia de generar calles publicas al menos cada 200 metros, siendo la
Ordenanza el cuerpo normativo mas apropiado para estas directrices.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) solicitd precisar lo que el Consejo considera como un condominio
de gran extension dentro de un area urbana o de un area de extension
urbana.

La sefiora Pilar Giménez sefalé que es
importante distinguir, en este punto, el area urbana consolidada de las areas
de extension urbana. En la primera, a su juicio, son los planes reguladores
los que tienen la mayor responsabilidad de establecer la trama urbana,
determinando las afectaciones a utilidad publica respectivas, advirtiendo que,
probablemente, ésta sera ain mas acotada que 200 metros.

En las areas de extension urbana, en que hay
territorios més vastos y una mayor incertidumbre en torno a los predios
finales, estimo mas dificil que un plan regulador determine en detalle la trama
urbana. Agregd que, en estos casos, es claramente pertinente establecer
guarismos y el CNDU considera adecuado 200 metros en materia de trama
vial.

Asimismo, existe consenso en que un condominio
de gran extension pudiera ser de 2 hectareas, pero, por la diversidad de
nuestro territorio, una precision de este tipo deberia consagrarse en la
Ordenanza, de modo de poder disponer excepciones, como también delegar
algunos elementos a la decisiébn comunal, en sus propios instrumentos de
planificacion.
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Recalcé que, al realizar una definicion de esta
naturaleza a nivel de la ley, se corre el riesgo de que sea muy adecuada para
ciertas situaciones, pero quizas no para otras.

El sefior Sergio Baeriswyl respaldé lo sefialado,
resaltando que lo que esta en discusion con la distancia de 200 metros es la
viabilidad funcional de la plataforma publica, o sea, que se permitan las
interacciones, recorridos y trazados de servicios adecuados y eficientes.

Reconoci6 que, si bien esta medida,
eventualmente, pudiera incomodar a los desarrolladores de condominios, es
perfectamente coherente con las estructuras funcionales que se dan en la
periferia urbana. Advirtié que, en cambio, en las areas urbanas consolidadas,
es mas frecuente la trama vial octogonal espafiola clasica de 100 por 100
metros.

Observo, a continuacion, que la mayoria de las
copropiedades que se materializan en la periferia disponen de entre 1y 1.5
hectareas, por lo que un limite de 2 hectareas, permitiria mantener la
funcionalidad interna de los condominios y, sobre todo, la prestacion eficiente
de bienes publicos.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) puso en evidencia que, segun el razonamiento expuesto, si se
consideraran 200 metros en ambos sentidos, resultan 4 hectareas y no 2, lo
gue, a su juicio, es excesivo. Recordd que el damero espafiol contiene
manzanas de una hectarea.

Estimé que en la mayoria de las ciudades que son
consolidadas o compactas es muy dificil que aparezca un condominio de 4
hectareas en la zona urbana, pero ello es mas posible en areas de extension
urbana o en comunas en que hay areas eriazas ya subdivididas.

Apunté que, de este modo, existira una ciudad
central, con un casco historico de damero espafiol y, al alejarse, en la
periferia, habra un cordon de grandes condominios de hasta 4 hectareas, lo
gue seria un exceso. Manifestd que es responsabilidad del planificador
establecer esas condiciones en el plan regulador.

Compartié, con todo, que esta materia deberia
estar regulada en la Ordenanza y no en la ley de copropiedad inmobiliaria, en
donde se ha abordado como consecuencia de la necesidad de asegurar que
al interior de los condominios existan ciertas normas béasicas de convivencia.

El Honorable Senador sefior Montes comento,
en primer lugar, lo dicho por la sefiora Pilar Giménez en torno a la
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participacion. En su opinion, ésta no es una organizacion igual a otras, sino
gue tiene particularidades, porque redne a propietarios y residentes. A su
juicio, este distingo es uno de los grandes problemas, estableciendo una
diferencia con una junta de vecinos u otras instancias sociales, pues en este
caso se administran bienes comunes y, ademas, el juez puede imponer la
participacion, asemejandose, entonces, mas a una sociedad anonima.

DestacO que un principio fundamental que se
consagro en la ley N° 19.537, de 1997, fue la autonomia de la voluntad, vale
decir, que los propietarios pudieran decidir en torno a la vida en comun que,
hasta ese momento, era orientada por la ley, que resultaba muy rigida.
Asimismo, hasta antes de dicha normativa, el poder se concentraba en los
administradores, lo que también se modificé en favor de la comunidad.

En segundo término, comentd que la sefiora
Giménez indic6 que el CNDU plantedé un maximo de 150 viviendas para las
subadministraciones. Aclard que hasta hace unos afios la ley establecia que
el limite era de 150 unidades en cada copropiedad, lo que tenia un propdsito
de administracion, pero también vinculado con las caracteristicas del
condominio para que resultara mas integrado y con calidad de vida para sus
residentes.

Puntualiz6 que, en su opinién, el disefo
arquitectonico debe contemplar la vida de un nimero acotado de personas.
En cambio, la féormula planteada por el Consejo, de 150 unidades por
subadministracion, en la practica no tiene limites, lo que puede resultar
inmanejable, como ocurre hoy con copropiedades de hasta 1.500 unidades.

EnfatizO que las subadministraciones tienen
limitacion de facultades, en tanto algunas de sus decisiones patrimoniales
afectan al conjunto de la copropiedad y no solo al sector respectivo. Hizo
hincapié en que esto se discutié en la Comision, tras lo cual se concluyo en
la necesidad de un limite para el condominio y no para la subadministracion.

En tercer lugar, acerca de la institucionalidad en la
materia, aclar6 que se ha tratado de mirar desde distintas perspectivas,
desde 1997. A su juicio, el Estado no esta preparado para un fenémeno que
viene creciendo con un ritmo y una envergadura muy importante.

Sostuvo, al respecto, que la sola entrega de
facultades al Ministerio, si bien es mejor que carecer de una respuesta, no
resuelve el problema. Rememoré que, en la ley original, también se tuvieron
en consideracion férmulas como la propuesta de un Registro Nacional de
Condominios. Lamentdé que, en la discusion de este proyecto, no haya
existido disponibilidad para crear dicho catastro, que deberia ser, también,
comunal y regional.
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Expuso que, ante el planteamiento en favor de una
superintendencia, tanto el Gobierno anterior como el actual, expresaron su
rechazo a la creacidon de nuevos organismos estatales, proponiendo, en
cambio, centralizar las facultades en el MINVU. A su juicio, ello no soluciona
el problema, en tanto, hoy el 30% de los chilenos vive en copropiedades,
pero dicho porcentaje va creciendo aceleradamente.

Subrayé que éste es uno de los aspectos mas
insuficientes de la iniciativa, pues implica dejar que cada copropietario y
condominio enfrente los problemas por su cuenta, comenzando por los
conflictos. En su concepto, en general, los juzgados de policia local tienen
una actitud pasiva, siendo excepcionales los casos de una dedicacion mayor
hacia las copropiedades.

Remarcoé la necesidad de continuar reflexionando
sobre la materia. Afladié que ha ido formandose la idea de que lo que se
requiere es un servicio que no tenga oficinas en todo el pais, sino que sea un
sistema de recepcioén de informacion, integrado con otras necesidades, pero
con una capacidad de reaccion mas centralizada, incluso para adelantarse a
crear normas, como en materia de reciclaje de aguas servidas.

Solicitd, posteriormente, clarificar la connotacion
juridica de la expresion “extension urbana”. Segun sus antecedentes, en un
comienzo, ello era regulado por la SEREMI, lo que, al parecer, ha tenido
algunos cambios, por lo que, actualmente, la planificacion de esa zona no
tiene ninguna claridad, mientras, en otros paises esto se orienta con 60 afios
de anticipacion.

Afadié que, probablemente, estas zonas de
extension son algo que hay que reforzar, dotandolas de mayor regulacion,
tanto desde el punto de vista de la planificacion, como de la decision, vale
decir, respecto de quién autoriza sus cambios normativos.

Por otra parte, resalté la importancia de considerar
el aspecto tributario en este analisis. Postuld que es muy relevante contar
con mayor informacion y proponer criterios sobre el particular.

Record6 que el Ministerio de Hacienda ha
propuesto bajar el limite de exencidn tributaria para el mayor valor derivado
de las ventas de inmuebles, pensando no solo en estas areas periféricas de
las ciudades, sino en el conjunto de compraventas. Resaltd que las
consecuencias tributarias estimulan o desestimulan a hacer operaciones de
esta naturaleza, pero en nuestro pais la regulacion es muy permisiva con el
negocio inmobiliario. Lamento la ausencia de intervencion del MINVU en este
asunto, con una orientacion de desarrollo urbano.
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Detallé que, en la actualidad, se destinan unos
US$700 millones en materia de crédito IVA a la construccion, por viviendas
de hasta 2.000 unidades de fomento de valor de construccion, lo que
significa 4.000 UF de valor comercial. Es decir, esta franquicia ha costado al
Estado mas de US$25.000 millones a lo largo de los afos, favoreciendo la
edificacion de viviendas de alto valor.

El sefior Sergio Baeriswyl comenté que una
longitud maxima de 200 metros entre vialidades, proyectada en todas las
orientaciones, significa, efectivamente, una extension de 40.000 metros
cuadrados, lo que, a su juicio, es muy amplio. Por lo anterior, estimo
pertinente considerar 20.000 metros cuadrados.

Afadi6 que esa escala beneficia a la
infraestructura publica, a la prestacion de los servicios asociados y a la
cohesién social. Puntualizé que, actualmente, los condominios que se
ofrecen incluyen hasta 50 unidades habitacionales. Descartdé que se pueda
producir algan impacto en la inversion.

Con el mismo obijetivo, juzgd aconsejable una cifra
maxima de 150 unidades. Recordod que en el CNDU se ha planteado, incluso,
gue solo sean 100 viviendas, a propésito de la experiencia manifestada por
instituciones como Urbanismo Social, que ha expuesto que el limite de
convivencia, de construccibn de capital social, de confianza, de
conocimiento, de solidaridad, se da en un rango de hasta 100 unidades.

Sin embargo, observé que se trata de cambios
gue deben realizarse gradualmente, por lo que estim6é adecuado consagrar
un limite de 150 viviendas. Aun cuando en los documentos del Consejo ello
se refiere esencialmente a la administracion, sostuvo que, si este guarismo
se traslada a los conjuntos habitacionales, resultaria coherente con otras
dimensiones de la PNDU y con propuestas que han tenido una discusién
mas exigente. Concluyo, por tanto, que el Consejo no ve inconveniente en
esta materia.

La seiora Pilar Giménez, respondiendo a las
consultas, destac6 que hoy los planes reguladores intercomunales tienen la
facultad de establecer un limite a la extensién urbana. Por lo anterior, entre el
radio urbano, que fija el plan regulador comunal, y este limite de extension
urbana, que plantea el plan regulador intercomunal, se genera esa ultima
area. Apunté, por tanto, que ella esta circunscrita a la existencia del citado
instrumento intercomunal.

El Honorable Senador sefor Montes preguntd a
quién le presentan los proyectos quienes construyen en esta area de
extension.
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La seiiora Pilar Giménez contestd que el permiso
de edificacién se solicita ante la direccion de obras municipales y, en ese
sentido, se considera como area urbana, con la salvaguarda de que se rige
por las normas y reglas del plan regulador intercomunal.

Sin embargo, dichos instrumentos, en esas areas,
solamente tienen facultades para definir las vialidades expresas y troncales,
vale decir, los ejes estructurantes, y obviamente, ellas no cumplen con las
dimensiones de una trama cada 200 metros.

Sefial6 que, en areas de extension urbana de este
tipo, en las que hay demanda y se estan generando desarrollos, resulta
fundamental que el municipio expanda el limite urbano y se haga cargo de
generar vias locales y de servicio, realizando las afectaciones de utilidad
publica necesarias.

Recalcd que el gran desafio existente es que los
planes reguladores comunales tardan mucho tiempo en su tramitacion, con
un promedio de 8 afos, pudiendo realizarse en lapsos mas razonables.
Resalté que el CNDU tiene una propuesta para poder elaborarlos en un
plazo de 2 afios y medio, lo que permitiria un desarrollo sustentable de todas
las periferias urbanas, haya o no planes reguladores intercomunales, pues el
municipio deberia, en forma agil, generar su planificacion comunal.

El Honorable Senador seifior Montes consulto
quién determina el uso de suelo de las areas de extension urbana.

La sefora Pilar Giménez expuso que ello es
definido por el plan regulador intercomunal.

El Honorable Senador seiior Montes solicito
precisar si ello alcanza a las densidades.

La seiiora Pilar Giménez manifestdé que dicho
plan no tiene atribuciones para establecer densidades.

El Honorable Senador sefior Montes enfatizo
gue precisamente ahi radica una deficiencia. A su juicio, debe fortalecerse
esta figura como parte de la discusién en torno a las areas rurales, pues la
mayor parte de las ciudades no cuenta con planes intercomunales.

El sefior Sergio Baeriswyl coincidi6 con lo
expuesto. Planted la conveniencia de incorporar en todas las ciudades el
concepto de “areas funcionales”, nocibn emergente a nivel mundial y que
pretende denotar que la ciudad es dinamica, que no tiene una frontera
estricta entre lo urbano y lo rural, sino que hay una zona importante de
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transicion que interactia y funciona permanentemente con la ciudad y que
hoy no tiene regulacion.

Hizo presente que esto no soluciona, en su
totalidad, los problemas planteados en torno al decreto ley N° 3.516, pues
éste abarca una zona muy extensa, pero si lo que esta ocurriendo en las
periferias de las ciudades.

En relacion con el tema tributario, explicé que,
habitualmente, resulta dificil conseguir datos del Servicio de Impuestos
Internos, no obstante lo cual, estudiaran la materia para tener una dimension
del alcance impositivo de este asunto.

Acerca de la institucionalidad, aprecié bastantes
coincidencias, en el sentido de que, ademas de lo ya contemplado en el
proyecto, se requiere focalizar los esfuerzos administrativos de
supervigilancia, definir sanciones y contar con un Registro Nacional de
Copropiedades, que puede hacer posible un monitoreo y visualizar el campo,
la extension y el crecimiento que estd teniendo esta modalidad de
edificacion.

Reconocié que la forma de materializar esa
institucionalidad es un asunto aun discutido, respecto del cual, segun las
limitaciones de tiempo, el Consejo podria hacer una propuesta mas profunda.
Informd que, en los ultimos meses, la instancia ha estado concentrada en
proponer soluciones vinculadas a la emergencia habitacional, a los
campamentos, problemas en materia de instrumentos de planificacion
territorial, regeneracion urbana e integracion social.

El Honorable Senador sefior Montes remarco la
dificultad para obtener informacion tributaria, en tanto el Servicio de
Impuestos Internos custodia estrictamente los datos con que cuenta.

El Honorable Senador sefior Castro se refirio a
la tardanza en la elaboracion y actualizacion de los respectivos planes
reguladores, lo que permite que las inmobiliarias adquieran terrenos en las
afueras del limite urbano, obtengan cambios de uso de suelo y construyan
conjuntos habitacionales.

Cuestion6 la utilidad de los instrumentos de
planificacion territorial en esas condiciones, cuando las urbanizaciones se
realizan bastando un cambio de uso de suelo aprobado por el Servicio
Agricola y Ganadero. Acotd que ello refleja falencias en la normativa e
institucionalidad.

Se mostro partidario de fijar limites y prohibiciones
mas claros e inamovibles en la materia, con sanciones drasticas y que sean
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aplicables a todos los organismos publicos e incluso a los operadores
privados, lo que generaria, ademas, una sefial en favor de la densificacién de
las ciudades y evitaria a los municipios tener que extender constantemente
su radio de accion.

Subrayé que las parcelaciones de agrado, que
muchas veces también el SAG autoriza y que, en buena parte de los casos,
son viviendas, extienden la ciudad, sin atender a los planes reguladores ni
las areas de extension urbana, significando un desorden constructivo, al que
nadie pone atajo.

El Honorable Senador sefior Montes concordd
con el Senador sefior Castro, en torno a que el problema es que hay una
inercia de decisiones inorganicas, no planificadas, sin criterios, porque existe
un retraso muy fuerte de la legislacion.

Sefialé que, en los hechos, esto se ha resuelto a
través de normativa emanada directamente desde el MINVU, que ejerce una
serie de facultades reguladoras que, a su juicio, podria estimarse que, en
algunos casos, van mas alla de lo permitido por la Constitucién Politica, pero
gue se han aceptado por la necesidad de reglas mas flexibles para ajustarse
a una realidad cambiante. Puntualizé que el problema sustantivo es que no
hay normas base. Relevo que legislar en esta materia ha sido complejo, por
la gran cantidad de intereses comprometidos.

Indicé que lo sefialado por dofia Pilar Giménez, en
torno al area de extension, puede resultar interesante fortalecerlo, no en
forma permanente, sino como un mecanismo para asumir la situacion actual.
Recogi6 en esta materia, también, el aludido concepto de areas funcionales.

A su juicio, nos encontramos en el fin de un ciclo
en que las ciudades explotaron, porque hubo mas crecimiento e inversion y
la norma quedd atrasada, pues no logro ordenar esta situacion para planificar
y mejorar la calidad de vida de todos, siendo necesario dar racionalidad para
gue las ciudades que ya crecieron se ordenen y, asimismo, definan como
van a seguir desarrollandose.

El Honorable Diputado sefor Urrutia (don
Osvaldo) afirmo6 que muchas de las materias expuestas deben ser discutidas
como enmiendas a la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

Expres6 que uno de los temas que mas le
preocupa, respecto de los condominios, es el relativo a los seguros. Solicito
al CNDU alguna opinion en relacion a dicha tematica, particularmente en
torno a la posibilidad de estandarizarse como ocurre con los vehiculos
motorizados. Reiterd que, a su juicio, deberia llegarse a un seguro colectivo,
unico, que comprenda, en el caso de los condominios tipo A, la cobertura por
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incendios tanto para los bienes de dominio comun como individuales, que
sea contratado por el administrador, a través de licitaciones, lo que deberia
reducir el costo de las primas.

El Honorable Senador sefior Soria manifesto su
inquietud por la excesiva demora en la aprobacion y modificacion de los
planes reguladores. Segun su criterio, los plazos actuales son exagerados y
es perfectamente posible agilizarlos, contando con equipos de arquitectura
mas amplios y especializados.

El Honorable Senador seifior Montes plante6
gue lo expuesto por el Senador sefior Soria debe considerarse para las areas
funcionales -a que aludié don Sergio Baeriswyl- o para las de extension
urbana -a que se refiri6 dofia Pilar Giménez-, siendo factible tener avances
parciales en el plan regulador en plazos mas breves.

A su juicio, el punto en discusion no es solo acerca
de la situacion al interior de los conjuntos habitacionales, sino en torno a
como crecen las ciudades con la modalidad de propiedad que son los
condominios y que requieren regulacion de distinta naturaleza.

Asever6 que este asunto fue planteado por don
Sergio Baeriswyl, a proposito del decreto ley N° 3.516. En ese sentido,
estimé muy complejo, por ejemplo, que todas las subdivisiones de ese
caracter se convirtieran en copropiedades, particularmente para los
municipios, que deberian proveerles de servicios.

El sefior Sergio Baeriswyl coincidié con que el
tema de los condominios rurales es un asunto que debe comenzar a
discutirse prontamente, aunque compartido la urgencia de solucionar los
serios problemas que existen en el ambito de las copropiedades.

Apunté que la mirada del CNDU, respecto del
tema de los seguros, es exigente, pues estima que éstos deben comprender
los riesgos naturales, aunque ello podria resultar muy ambicioso.

Remarcd que Chile esta en el lugar 11° en el
ranking mundial de los paises mas amenazados, por su naturaleza actual y
no solo por el cambio climatico. Ahora bien, en lo relativo a este dltimo
fendmeno, cumple con las siete condiciones de vulnerabilidad y cuyas
afectaciones son conocidas.

Reconocio que el aseguramiento de estos riesgos,
sea privado o publico, genera un costo significativamente elevado para el
pais y los particulares. llustré que, en Colombia, los seguros contra eventos
naturales se descuentan del impuesto territorial.
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Anticipo, sin embargo, que ello seria mas complejo
en nuestro pais, pues existe una exencion que excluye aproximadamente al
80% de las viviendas del pago de contribuciones, pero lo plantea con el
objeto de denotar que hay experiencias sobre la forma de compartir el
aseguramiento de la infraestructura entre el Estado y los privados.

Recordd que los costos de reconstruccion del 27
de febrero de 2010 fueron del orden de US$30.000 millones. En ese sentido,
esta absolutamente demostrado que el aseguramiento de la infraestructura
reduce significativamente los montos que debe desembolsar el Estado en
estos procesos, particularmente en un pais con siniestros tan recurrentes y
0ONerosos.

Recalcd que una nacion resiliente debe estar a la
vanguardia en materia de aseguramiento en los proximos afos, aun cuando
la emergencia actual y las restantes prioridades existentes, sobre todo en
materia de vivienda, puede hacer prudente que este proceso sea gradual.

En lo que respecta propiamente a incendios, se
mostré partidario de un seguro colectivo que asegure tanto bienes de
dominio coman como los individuales.

En relacion a los planes reguladores, expuso que,
en un estudio realizado por el Consejo, se constaté que la antigledad
promedio de estos instrumentos en el pais es de 16 afos, pese a que la ley
del 2014 obliga a actualizarlos cada 10; el tiempo promedio para su
elaboracion es de 8 afos, y el 30% de las ciudades chilenas no cuenta con
estos planes.

Enfatiz6 que el CNDU aport6 al MINVU un
documento en que se esboza un mecanismo que permitiria reducir esta
tramitacién a dos afios y medio, sin lesionar la participacion ciudadana, lo
gue seria un avance fundamental para la planificacion de las ciudades.

Sin querer adentrarse en el ambito politico,
manifestd que puede resultar dificil que un alcalde se interese en iniciar un
proceso de elaboracion o modificacion del plan regulador que no se va a
implementar durante su mandato, 0o que genera un desincentivo para la
planificacion de las ciudades. Ello podria resolverse reduciendo los plazos.

El Honorable Senador sefior Montes observo
gue, en las materias en examen, nos encontramos en una situaciéon limite,
pues Chile ha venido creciendo considerablemente desde el afio 1990 y la
legislacion esta muy atrasada.

Indicé, asimismo, que en nuestro pais no hay
muchos especialistas preocupados por la ciudad, a diferencia de lo que
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ocurre en naciones cercanas, como Colombia, Brasil o Argentina, donde se
aprecia una cultura extendida y un abanico de profesionales en estos temas,
lo que conlleva que nos quedemos rezagados en el debate, acotandolo a
soluciones parciales, sin lograr dar pasos mas integrales.

DESCRIPCION DE LAS NORMAS EN CONTROVERSIA, DE OTRAS
MATERIAS RELACIONADAS CON LAS MISMAS, Y DE LOS ACUERDOS
DE LA COMISION MIXTA

A continuacion, se efectia una descripcion de las
diferencias suscitadas entre ambas Corporaciones durante la tramitacion del
proyecto de ley, asi como de otras materias relacionadas con las mismas, y
de los acuerdos adoptados al respecto.

ARTICULO PRIMERO
ARTICULO 1°
LETRA B

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.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazo esta modificacion.

En discusion la controversia, el sefior Gonzalo
Gazitia detall6 que el primer punto en debate esta referido a las
parcelaciones rurales. Al respecto, la norma pertinente de la ley vigente, el
inciso tercero del articulo 1° de la ley N° 19.537, dispone que: “Podran
acogerse al regimen de copropiedad inmobiliaria que consagra esta ley, las
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construcciones 0 los terrenos con construcciones o0 con proyectos de
construccion aprobados, emplazados en areas normadas por planes
reguladores o que cuenten con limite urbano, o que correspondan a
proyectos autorizados conforme al articulo 55 del decreto con fuerza de ley
N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, y que
cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.”.

Subray6 que la disposicion no menciona el decreto
ley N° 3.516, pero puede desprenderse que los predios rusticos divididos o
subdivididos conforme a dicho cuerpo legal no pueden acogerse al régimen
de copropiedad, en tanto éste se orienta al ambito urbano.

Apunto, sin embargo, que las parcelaciones de
agrado son una realidad y que, en tanto no pueden acceder a esta
regulacion, tienen normas y reglamentaciones internas similares a una
copropiedad.

Resefid que, en el primer tramite, se aprobd un
texto muy explicito que indica 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.

Con todo, la Camara de Diputados estimé
pertinente que las parcelaciones pudieran disponer de un marco que regule
su convivencia, permitiéndoles acogerse al régimen de copropiedad, aun
cuando no respecto de todos los titulos de la ley. En consecuencia, se
reemplazo el parrafo de que se trata por el siguiente: “Los predios rusticos
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.” La siguiente
lamina resefia lo expuesto:
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Acoté que el referido articulo 103 se ocupa de
precisar las materias especificas de la ley de copropiedad inmobiliaria que
serian aplicables a las parcelas de agrado.

Advirti6 que se trata de una discrepancia casi
absoluta, en que no es sencillo arribar a una redaccion intermedia. Postuld
gue la unica férmula que observa, en ese sentido, es limitar la aplicacién a
aquellos predios rusticos que ya se encontraren divididos o subdivididos
conforme al decreto ley N° 3.516, excluyendo los que se dividan o subdividan
en el futuro. Lo anterior, recogeria la aprension de algunos Senadores en el
sentido de evitar estimular este tipo de parcelaciones.

El Honorable Senador seifior Castro explicé que
la norma aprobada en el Senado tiene por objeto desincentivar la subdivision
de tierras agricolas. Discrep0 sobre la propuesta de distinguir entre aquellas
divisiones o subdivisiones ya realizadas y las futuras, para efectos de aplicar
0 no el régimen de copropiedad. Relevo que existen varias iniciativas legales
en andlisis que buscan dificultar este tipo de parcelaciones.

El Honorable Diputado seior Urrutia (don
Osvaldo) resalté que el objeto de la ley es regular la convivencia al interior
de los condominios. Desechd, por tanto, que tenga algun efecto en incentivar
o desincentivar un cierto tipo de urbanizacién o de subdivision de la tierra.

Consideré que, si el objetivo es evitar las
parcelaciones de 5.000 m? sea para segundas viviendas o residencias
habituales, deberia impulsarse una modificacion del articulo 55 de la LGUC o
del decreto ley N° 3.516.
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Hizo presente que, en estos condominios de
viviendas que se edifican en parcelas de 5.000 m? o en las construcciones
gue surgen de la aplicaciéon del articulo 55 de la LGUC, deben adoptarse
decisiones sobre la administracion de espacios comunes, el abastecimiento
de agua o la seguridad, vale decir, los mismos problemas que puede tener
un edificio en el area urbana, lo que, a su juicio, amerita la aplicacion de la
ley de copropiedad.

Ahondé en que estas situaciones se dan en zonas
gue no son agricolas, pese a estar en el area rural, vale decir, suelos clase 7,
en que muchas personas eligen vivir, como primera vivienda, buscando una
mejor calidad de vida, y necesitan resolver sus problemas de convivencia en
una copropiedad.

El Honorable Diputado sefior Winter, pese a
compartir el concepto de fondo planteado por el Senador sefior Castro,
manifestd que la normativa en estudio debe evaluarse en funcién de su
objetivo especifico, esto es, regular la convivencia entre quienes comparten
una copropiedad, sin atribuirle finalidades que no le son propias.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
gue, a su juicio, este cuerpo legal no solo regula la convivencia, sino también
se vincula con la propia existencia de estas figuras. Recordd que, en la
discusion de la ley N° 19.537, esta materia gener0 una gran controversia
entre ambas Camaras.

Afadid6 que existe una fuerte presion de los
tenedores de propiedades rurales para utilizar la ley de copropiedad en areas
en que no corresponde hacerlo, como una forma de urbanizar, de este modo,
zonas que deben acogerse a otras disposiciones.

Expuso que, durante la gestion del ex Ministro de
Vivienda y Urbanismo, don Jaime Ravinet, se promovio una modificacion
tendiente a urbanizar el area rural, respecto de terrenos de gran extension,
como consecuencia de un acuerdo entre Chile y Malasia, que no se ha
aplicado.

Remarcd que la urbanizacion y sus reglas son
propias de las areas del mismo caracter. La excepcion la constituye el
articulo 55 de la LGUC, que es objeto de severas criticas desde los
ambientes académicos y especialistas, en tanto vulnera la planificacion
territorial. llustré que dicho precepto busco solucionar una situacion puntual
de la IV Regién y terminé transformandose en una excepcion general para
construir fuera del radio urbano.
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Descartd que esta sea la instancia para discutir
sobre tal precepto, pero si es necesario definir en qué condiciones las
construcciones en el ambito rural podrian acogerse a la ley de copropiedad.

Respecto del decreto ley N° 3.516, subrayé que
una normativa de ese tipo es una excepciéon en el mundo. Su efecto ha sido
una excesiva subdivision de tierras agricolas. En diversas ocasiones se ha
intentado terminar con este mecanismo, lo que no ha prosperado, a su juicio,
por los intereses de quienes disponen de estos inmuebles.

Observo, sin embargo, que también hay aplicacion
de dicha normativa en zonas urbanas, en el caso de predios que al momento
de subdividirse se encontraban en el ambito rural, verificandose,
posteriormente, cambios en los planes reguladores.

En su concepto, para que estas parcelaciones
puedan sujetarse a la ley de copropiedad inmobiliaria, deberia exigirseles
gue dejen de estar acogidas al decreto ley N° 3.516 y, por tanto, a los
beneficios que da este cuerpo legal. Estimé que, en dichos casos, al
urbanizarse, se debieran pagar los impuestos que correspondan.

Puntualiz6 que en la legislaciobn europea hay
normas de excepcion que permiten a predios de ciertas caracteristicas
mantener su destino agricola al interior del radio urbano, pero con un fuerte
recargo impositivo cuando deciden dejar esa condicion, destinado a
compartir la plusvalia con la ciudad.

Recalcd que no es partidario de abrir posibilidad
alguna para urbanizar lo rural y, por tanto, considerdo que el régimen de
copropiedad inmobiliaria es propio de la zona urbana, con la Unica excepcion
del articulo 55 de la LGUC. En consecuencia, las divisiones y subdivisiones
emanadas del decreto ley N° 3.516 debieran quedar excluidas de la
normativa en debate.

El Honorable Senador seiior Sandoval advirtio
la complejidad de este tema. Enfatizé que en muchas ciudades del pais se
observa una subdivision de este tipo en la periferia. Compartidé que una
norma de esta naturaleza no puede transformarse en una disposicién de
aplicacion general.

Planted la necesidad de generar alguna solucion
intermedia, con una redaccién que evite que por esta via se dé lugar a
subterfugios que produzcan efectos distintos a los deseados en cuanto a
regular la convivencia dentro de las copropiedades.

El Honorable Diputado seiior Urrutia (don
Osvaldo) reiteré que se trata de abordar una situacion de hecho que afecta a
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muchas personas que han optado por esta forma de vida y que requieren
resolver los problemas de convivencia derivados de la existencia de espacios
comunes, servidumbres de paso, etc.

El Honorable Senador sefior Montes sefialé que
considera que el decreto ley N° 3.516 deberia ser derogado, pues se ha
transformado en un mecanismo para subdividir excesivamente las zonas
agricolas, sin exigencias basicas de urbanizacion, que luego deben ser
asumidas por el Estado.

Indicé que el régimen de copropiedad implica la
existencia de bienes de caracter particular y bienes comunes, estructura que
no siempre es aplicable en las parcelas de agrado, en las que habitualmente
existe solo un titulo individual. Apunt6é que la venta de derechos sobre esas
parcelas estéa tratando de ser evitada en la ley sobre loteos irregulares.

Recordd que, en cierta ocasion, también se
planteé la posibilidad de sujetar al régimen de copropiedad a comunidades
de la zona norte, algunas vinculadas a etnias originarias, en que no habia
propiedad individual, sino solo bienes comunes. Sin embargo, se concluy6
gue para hacerlo debian, primeramente, alterar su condicion juridica y
encontrarse en el radio urbano.

El Honorable Senador sefior Sandoval insistio
en la posibilidad de elaborar alguna opcion intermedia que reconozca la
realidad de aquellas parcelaciones ya constituidas y que les permita
exclusivamente resolver sus problemas de administracion y convivencia.

El seior Gonzalo Gazitua se refirid al articulo
103, que constituye la restante regulacién propuesta por la Camara de
Diputados para esta materia. Denotd que éste se refiere a “Los conjuntos de
parcelaciones rurales”, vale decir, aquellos terrenos individuales de 5.000 m?
en que, ademas, pueden existir bienes comunes, tales como caminos
interiores, porteria, alguna edificacibn de esparcimiento y, por tanto, sus
propietarios tienen el dominio de su unidad y son copropietarios de dichas
instalaciones, respecto de las cuales deben adoptar decisiones.

Agreg6 que lo aprobado en segundo tramite les
permite acogerse especialmente a los parrafos y titulos referidos a tener una
asamblea, poder adoptar definiciones con diverso quoérum, segun su
naturaleza, contar con un reglamento de copropiedad, disponer de un
administrador, esto es, resolver asuntos cotidianos, mas alla de si se trata de
inmuebles rurales o urbanos. Acoto que, quizas, el texto del articulo 103 es
muy extenso, incorporando algunas menciones que pudieran resultar
excesivas.
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Con todo, excluyo la posibilidad de que se sujeten
a esta normativa aquellas parcelas que se vuelvan a subdividir internamente,
ya que esa hipotesis no ha estado en el debate.

Asimismo, descartd que acogerse al régimen de
copropiedad constituya un incentivo a este tipo de divisiones y subdivisiones
de predios rusticos, en tanto utilizar o no el decreto ley N° 3.516 parece
independiente de estas definiciones.

En su concepto, un punto de equilibrio podria ser
dejar claro que la aplicacion del régimen de copropiedad en el caso en
cuestion estd acotada a situaciones como las mencionadas, a saber,
respecto de los érganos de administracion, la forma de adoptar decisiones o
contar con administrador.

El Honorable Senador sefior Montes observd
gue el propio articulo 103 obliga a las parcelaciones que deseen acogerse a
este régimen a cumplir todas las exigencias de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones y del decreto ley N° 3.516, que no permiten mas que una
vivienda en cada parcela.

Sefialé que, en un plano mas general, esto tiene
gue ver con que los limites urbanos de todas las ciudades han empezado a
tener una fuerte presion, entre otras cosas, porque los planes reguladores en
las comunas medianas y pequefias e, incluso, en algunas grandes, no estan
funcionando, lo que hace surgir el interés por regularizar estas situaciones
gue se encuentran en la periferia.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) llamo6 a concentrar el debate en regular la convivencia en una
copropiedad, en que coexisten bienes comunes e individuales.

Enfatizo, asimismo, que las direcciones de obras
municipales no se rigen por la ley de copropiedad inmobiliaria para
recepcionar una vivienda, una urbanizacién o un loteo, en tanto el marco
regulatorio para ello es la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la
Ordenanzay el plan regulador comunal.

Insistié en que la carencia de un mecanismo para
zanjar las controversias en este tipo de parcelaciones lleva a conflictos y a la
imposicion de la fuerza, en lugar de alentarse la necesaria coordinacion entre
vecinos en asuntos tan basicos como los accesos o el abastecimiento de
agua.

El Honorable Senador sefior Montes sostuvo
gue las direcciones de obras son fundamentales en la aplicacion de esta ley,
toda vez que son las que definen y reconocen los condominios,
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declarandolos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria, como se
indica en el aludido articulo 103.

Reiter6 que ampliar el &mbito de aplicacién de la
ley a toda el area rural constituye un gran riesgo, por lo que sugirié buscar un
sistema propio para esos sectores en lugar de hacerles extensiva una norma
gue esta pensada para otra realidad.

Cabe sefnalar que, en relaciéon con la tematica
en examen, la unanimidad de los miembros presentes de la Comisién
Mixta, Honorables Senadores sefores Castro, Montes y Sandoval, y
Honorables Diputados seiiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter, acordé oficiar a la sefiora Ministra de Agricultura, a fin de que
dé su opinién en torno a la pertinencia de sujetar al régimen de
copropiedad inmobiliaria a los predios rasticos divididos o
subdivididos conforme al decreto ley N° 3.516, del Ministerio de
Agricultura, de 1980.

En una ocasion posterior, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, expres6 que se han recogido
diversas opiniones en el sentido de que resultaria complejo que la ley de
copropiedad inmobiliaria se aplique a conjuntos que no contemplan, en
estricto rigor, bienes comunes y uso habitacional, sino que, en muchos
casos, agricola, lo que, ademas, seria una sefial confusa que podria incluso
interpretarse como una especie de regularizacion de inmuebles que no estan
cumpliendo adecuadamente con el decreto ley N° 3.516.

Reconoci6 que lo anterior no resolvera las
dificultades de convivencia que se dan en estas parcelaciones, cuestion que
deberia ser objeto de una modificacion integral de la normativa sobre
construcciones en el area rural.

Sefiald que las razones anteriores han llevado a la
mesa técnica conformada por representantes del MINVU y asesores
parlamentarios a sugerir que se acoja lo decidido en el primer tramite
constitucional por el Senado, excluyendo, por tanto, a las denominadas
parcelaciones de agrado del régimen de copropiedad inmobiliaria;
consecuentemente, corresponderia, ademas, rechazar el articulo 103
incorporado por la Camara de Diputados en segundo tramite constitucional.

Puntualizé que podria estudiarse la posibilidad de
gue, excepcionalmente, este régimen se aplicara solo a los conjuntos
acogidos al articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones,
pero, en ningun caso, a los comprendidos en el decreto ley N° 3.516.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) hizo énfasis en que este tema fue ampliamente discutido en la
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Camara de Diputados, considerando que existen situaciones de hecho, de
larga data, en que no se trata de segundas viviendas, sino de residencias
habituales, las que enfrentan las problematicas propias de la vida en comun.

Coincidi6, sin embargo, en que hay otras leyes
implicadas y que, probablemente, este asunto debe abordarse de un modo
diferenciado y no en la normativa en debate. Hizo presente que los planes
reguladores debieran establecer, por ejemplo, zonas de proteccion agricola,
aunqgue ello no resuelve situaciones como las que hoy ocurren y que no se
refieren a casos irregulares, como la venta de derechos, sino a subdivisiones
realizadas conforme al decreto ley N° 3.516 por personas que viven
permanentemente en el lugar.

Se trata de temas que no han logrado ser
resueltos y hay que atender prontamente, no necesariamente en lo referido a
futuras subdivisiones, sino, especialmente, en relacién con las ya efectuadas.

El Honorable Senador seifior Montes compartio
lo recién expresado, aunque con algunos matices. Manifestd que, respecto
de la existencia de urbanizaciones en zonas rurales, debe analizarse cdémo
incorporarlas al area urbana -lo que pudiera abordarse en el proyecto que
modifica la ley N° 20.234, que establece un procedimiento de saneamiento y
regularizacion de loteos-, y, una vez que ello ocurra, aplicarles,
consecuencialmente, la ley de copropiedad inmobiliaria.

Acot6 que, en el estudio del aludido proyecto, si
bien se ha advertido que es un asunto complejo, se han recogido algunas
sugerencias en torno a la forma de resolver la situacion, por ejemplo,
mediante la ampliacion del area de extension urbana.

Resaltd que Ilo dicho no significa resolver
integramente el problema, mas aun, teniendo en cuenta la particular
situacion alrededor de los lagos, en la costa o en las tierras indigenas.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) sostuvo que existe mucho interés en ampliar las éareas de
extension urbana para resolver estos problemas, lo que ameritaria avanzar
en las modificaciones a la Ley General de Urbanismo y Construcciones, en el
tema de la planificacion, y, ademas, en el proyecto aludido precedentemente.

Distinguid, en el caso de las parcelas de 5.000
mts?, entre la subdivision conforme al decreto ley N° 3.516, y la venta de
derechos sobre ellas, pues son dos tematicas distintas, pero que suceden
una después de la otra, siendo la ultima la que mas complica a los alcaldes
de algunas comunas.
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En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd
proponer que se acoja el texto aprobado por el Senado en primer tramite
constitucional.

- Este acuerdo fue adoptado por 6 votos a
favor y una abstencién. Votaron positivamente, los Honorables
Senadores seiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y los Honorables
Diputados sefiora Luck y seior Winter. Se abstuvo, el Honorable
Diputado seior Urrutia (don Osvaldo).

Al fundamentar su abstenciéon, el Honorable
Diputado seior Urrutia (don Osvaldo) expresé que votaba de esa forma,
puesto que fue uno de los precursores de la modificacion en segundo tramite
constitucional. Resalté la relevancia de solucionar esta tematica, en tanto es
un problema que afecta a muchas comunas del pais, ya sea en una posterior
enmienda a la Ley General de Urbanismo y Construcciones o en el proyecto
gue modifica la ley N° 20.234, que establece un procedimiento de
saneamiento y regularizacion de loteos, actualmente radicado en el Senado.

Por su parte, el Honorable Diputado seifior
Winter fundé su voto afirmativo, remarcando su convencimiento en cuanto
a la necesidad de solucionar el problema al que se ha hecho referencia.
Reconocid, sin embargo, que, probablemente, ésta no es la instancia
apropiada y que la iniciativa en tramite amerita ser despachada a la
brevedad, sin alterar su naturaleza.

LETRAC
Letra b)
Es del siguiente tenor:

“b) Condominio Tipo B o Condominio de sitios
urbanizados: Condominio en el que se atribuye dominio exclusivo sobre los
sitios en que se divide un predio, estén edificados o0 no, quedando bajo el
dominio comun otros bienes o terrenos, como los destinados a circulaciones
o0 areas verdes. Estos condominios requieren la aprobacion y ejecucion de un
permiso de urbanizacion que, al menos, contemple las obras, redes e
instalaciones necesarias para que los sitios puedan ser edificados y
habilitados para su uso urbano, ya sea mediante obras de urbanizacién en el
espacio publico existente o afecto a utilidad publica u obras interiores
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complementarias de caracter colectivo y dominio comun, de acuerdo con los
requerimientos, estandares y condiciones de disefio establecidos en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.”.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, explico que la letra C del articulo 1° detalla los tipos de
condominios existentes. Aclar6 que dicho literal fue aprobado en idénticos
términos por el Senado y la Camara de Diputados, por lo que, en estricto
rigor, no hay controversia. Sin embargo, durante el tercer tramite, se
realizaron algunas observaciones, vinculadas con lo relativo a las parcelas
de agrado y la situacion de la ruralidad. Con todo, remarcd que los
condominios de sitios urbanizados estan circunscritos al area urbana, lo que
la propia definicién recalca.

Recapituld6 que el texto visado por ambas
Cémaras establece que los condominios tipo B son aquellos en que existen
construcciones o proyectos de construccion aprobados. El reglamento
vigente, por su parte, precisa que estos ultimos son aquellos en que conste
gue no se requiere la ejecucion de obras de urbanizacion, en que las obras
de urbanizacién requeridas han sido ejecutadas o0 que cuenten con
certificados de urbanizacion garantizadas.

Vale decir, se trata de condominios en que el sitio
debe encontrarse en condiciones de ser edificado, sea en el mismo momento
en que se desarrolla el condominio, o bien, se adquiere solo el sitio y las
construcciones se realizan con posterioridad, para lo que existen o estan
garantizadas las obras de urbanizacion.

En el régimen actual, no queda claro que la
urbanizacién requerida debe llegar hasta el sitio mismo y no solo hasta el
condominio, lo que se desea precisar.

Sefialo que la propuesta pertinente, elaborada por
la mesa técnica conformada por representantes del MINVU y asesores
parlamentarios, consiste en mantener -solo con correcciones formales
menores- lo ya aprobado por ambas Camaras, incorporando, en la norma de
gue se trata, la siguiente oracion final:

“Lo anterior es sin perjuicio de la obtencion del
correspondiente permiso para la edificacion conjunta de los sitios, por parte
del titular del proyecto, o bien, de la obtencidon de los respectivos permisos
para la edificacion de los sitios, por parte de quienes adquieran dichas
unidades.”.

La siguiente lamina da cuenta de la sugerencia
formulada:
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Los Honorables Senadores seiiores Sandoval y
Castro expresaron su acuerdo con la proposicién. Asimismo, el Honorable
Diputado sefior Winter estimé que se trata de una solucion razonable.

El Honorable Senador sefior Montes valoré la
propuesta. En su opinién, para que exista un condominio de sitios
urbanizados debe estar aprobado el alcantarillado y las redes de servicios
basicos, no solo en la parte interna, hasta cada uno de los sitios, sino en el
exterior hasta el acceso al condominio, conectado con el resto de la red
urbana.

El seifior Gonzalo Gazitia
efectivamente ello es lo que la norma establece.

confirmdé que

El Honorable Senador sefior Soria solicitd
precisar a quién corresponde financiar la extension de la red, tanto hasta la
urbanizacibn como a los domicilios. Manifestd que las concesionarias
exigirian cobros por ampliar las redes hasta las nuevas zonas residenciales.

El Honorable Senador sefior Montes apunt6 que
las concesionarias tienen una zona de concesion asignada, dentro de la cual
estan obligadas a disponer de capacidad para prestar el servicio, o que debe
confirmarse antes de la edificacion, a través de la certificacion de factibilidad.
Acot6 que la construccién de las redes respectivas debe ser financiada por el
desarrollador del proyecto.

A juicio del Honorable Senador seiior Soria, ello
deberia ser costeado por las concesionarias, en el entendido de que se trata
de una obra necesaria para la prestacion del suministro.
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El Honorable Senador sefior Montes hizo
presente que, cuando las empresas sanitarias eras publicas, instalaban el
agua potable y alcantarillado hasta el domicilio mismo. Sin embargo,
posteriormente, se modifico la normativa, disponiendo que la obligacion de
las concesionarias respecto de la red exterior es la mantencion, pero la
construccion de las redes es parte del proyecto habitacional.

El sefior Gonzalo Gazitia explico que la
inquietud del Senador sefior Soria esta regulada en la Ley General de
Servicios Sanitarios, que, entre otros asuntos, aborda la factibilidad de la
conexiéon de agua potable y alcantarillado y las ampliaciones del territorio
operacional.

Afadi6 que para desarrollar un proyecto
habitacional debe obtenerse la certificacion de factibilidad, otorgada por la
respectiva concesionaria de servicios sanitarios, y, Si €s necesario ejecutar
obras interiores del condominio, éstas son de cargo de quien desarrolle el
proyecto, pero la extension de la red hasta el emplazamiento dependera,
entre otros aspectos, de si esta dentro del territorio operacional de la
empresa y si se requiere alguna ampliacion de las redes, lo que se encuentra
normado en la ley.

El Honorable Senador sefior Montes indicé que
la inquietud del Senador sefior Soria resulta atendible, ya que pueden
advertirse diversos casos en que se estan construyendo edificios sin
factibilidad real.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita, por 6 votos a favor y una abstencién. Votaron positivamente,
los Honorables Senadores sefiores Castro, Montes y Sandoval, y los
Honorables Diputados sefiora Luck y sefiores Espinoza (don Fidel) y
Winter. Se abstuvo, el Honorable Senador sefior Soria.

ARTICULO 2°

Contiene diversas definiciones.
Numero 4)

“4) Asamblea de copropietarios: dOrgano
conformado por los copropietarios de un condominio que podra adoptar los
acuerdos vinculantes para éstos, relativos al uso, administracion y
mantencion de los bienes comunes de la copropiedad, asi como al resguardo
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y vigilancia de los derechos y deberes de todos los copropietarios, ocupantes
o0 residentes de un condominio.”.

El sefor Gonzalo Gazitia advirti6 que esta
materia no fue objeto de divergencia entre ambas Camaras. Sin embargo, se
viene proponiendo una precision, en el marco de una discusion mas global,
planteada en el tercer tramite, referida a la definicion y jerarquia de los
organos de administracion y, mas especificamente, acerca de la necesidad
de relevar el rol de la asamblea y el comité, puntualizando la subordinacion
del administrador a esos érganos.

Por tal motivo, en la mesa técnica conformada por
representantes del MINVU y asesores parlamentarios, se concordo en la
pertinencia de reemplazar distintos preceptos con dicha finalidad, el primero
de los cuales es éste, en que se define la asamblea de copropietarios.
Resaltd que la diferencia més sustantiva radica en que el texto propuesto
califica a la asamblea como el principal 6rgano decisorio y de administracion
del condominio, lo que se expresa en la siguiente lamina:
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- La Comisiéon Mixta aprobé la proposiciéon
descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores
sefiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de los Honorables
Diputados seiora Luck y seiiores Espinoza (don Fidel) y Winter.

Numero 5)

“5) Comité de administracion: dérgano que
representa la voluntad de la asamblea de copropietarios, cuyos miembros
son designados por ésta conforme a las disposiciones de la presente ley, su
reglamento y al reglamento de copropiedad.”.

El seiior Gonzalo Gazitia indic6 que la mesa
técnica integrada por representantes del MINVU y asesores parlamentarios,
en el marco de un conjunto de precisiones referidas al rol de los 6rganos de
administracion, propone reemplazar este numeral, ya que el precepto de que
se trata, mas que una conceptualizacion, es una explicacion de la forma de
conformar el comité. En su lugar, se viene planteando una definicion mucho
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mas comprensiva de sus diversas facultades y obligaciones, lo que se detalla
a continuacion:
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- La Comisién Mixta aprobé la proposiciéon
descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores
sefiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de los Honorables
Diputados sefiora Luck y sefiores Espinoza (don Fidel) y Winter.

Numero 6)

“6) Administrador: la persona natural o juridica
designada por los copropietarios para cumplir y ejecutar las labores de
administracion del condominio, conforme a esta ley, su reglamento y al
reglamento de copropiedad. ElI administrador debera cumplir con los
requisitos establecidos por esta ley para el desempefio de dicha labor.”.

El sefior Gonzalo Gazitia expresd que la mesa
técnica integrada por representantes del MINVU y asesores parlamentarios
propone reemplazar este numeral, con el objeto de precisar mas claramente
la subordinacion del administrador a la asamblea y el comité, enfatizando el
deber de aquél de sujetarse a las instrucciones que éstos le impartan, lo que
se refleja en la ldmina siguiente:
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- La Comisiéon Mixta aprobé la proposiciéon
descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores
sefiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de los Honorables
Diputados seiora Luck y sefiores Espinoza (don Fidel) y Winter.
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Numero 7)

“7) Subadministrador: la persona natural o juridica
designada por los copropietarios para cumplir las labores de administracion
de un sector del condominio, conforme a esta ley, su reglamento, al
reglamento de copropiedad y al acta de constitucién de la subadministracion,
si corresponde. El subadministrador deberd cumplir con los mismos
requisitos establecidos por esta ley para el administrador.”.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, expuso que se trata de una de las normas en que se busca
precisar el rol y jerarquia de los 6rganos de administracion. Advirtié que la
propuesta elaborada por la mesa técnica conformada por representantes del
MINVU y asesores parlamentarios, mas que la funcion en si, regula un
sistema, en tanto no solo implica la creacion del cargo de subadministrador,
sino también de dérganos diferenciados como la asamblea y el comité de los
respectivos sectores, lo que se detalla en la siguiente imagen:

Lay W' LRENY, Aetiowle I5- i A gy X0 F feripa o &of . o Artiogln I* 1 B

Yol 5 f : Colaiyh LR s Jpl el O SIS0 S B e
Ter e pendoming, repeie del el g
R F T TR T R L P LIV, R T I L N
F e PR T P, o T T S S T I LT T
A LS L p SRATE S R O b B e 0 et
TOITRREORRA O ORI ddTOE, ALS IRTuTrR & M dprikin o

A3 ikl 4 s PSRRI

Recordd que las subadministraciones existen en la
ley vigente y tienen lugar, principalmente, en condominios con edificios o
sectores independientes, en que cada uno adopta sus decisiones, sin
perjuicio de aquellas sobre bienes comunes de toda la copropiedad, que
deben tomarse en conjunto.

En una ocasion posterior, el sefior Gonzalo
Gazitia observd que es necesario precisar la definicion de
subadministracion, con el objeto de resaltar que sus atribuciones se
circunscriben Unicamente al uso, administracién y mantencion de los bienes
y servicios comunes que correspondan al respectivo sector, como se expone
en la siguiente imagen:
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r ORGANOS DE ADMINISTRACION (ROL, JERARQUIA Y REQUISITOS)

m Subadministracién de condominios |

LEY N 10537 y TEXTD AFROBADD TEXTO APROBADO POR PROPUESTA PARA COMISHIN BMINTA

b5, WSG9 PO EL SEMADD CAMARA DE DIPUTADDS
Ly W™ ERUBNT, Auboulo 3%- T | Artkulo J1°.- Forg ke ecton de efo bey e endimdena por; Ariculo .- Pormo e rlfrrlmdrrllulrjlum!rndﬂupa:
P

I ¢ coprog & " I pivions molural o juridics dbiignads por ikd | F) 1 joa ehilrma dr odmb d i i g Par diel
i anarnblen podiitel flabieers | copeenTanas Sovd cumalr b Bboeed o cdmiealeecids o b || cendominks, ressecio ol cual ad PARASTATE B i
RAOITNEITRRE  f et | Serlir dfl (oediessay confdvee 0 00 R Ba Jeplomesno, of | faultades  pava  auddpler  decRisecE o cfevhogr  OCREE
M oadhee, debeerdy | reglmenle g6 Dopvapeednd Fool G0N0 O (0SSITRNAR G K1 | EAM AV SRVOEVIPatE Covt il i, GuEe R (i B A kb
pempey  moAteeEE g | suboc i, © pemerpende, F msbodminitrodor deberd | de ket blener ¥ Sevrichs o £5 QEE DRTERpORen @ drho
codmingfepcide opefrol  Forg | cumglir con loe ssiumaon: requiefon: mloliecidon por relo by povg ol | ppnied, e epvenrelr o o deiekoe o | propeedad en

mim nncfor, b pornion o | cdmesnfrodor.

O b abory | Artiubo 23 evcius primero].. £ reglamests de copropsrdod o lu | Articulo 23 fincise primero).. £ seglamenty de copropeedad o o
:-:-:.ur . = ol birg podvds eroblecey mebodmaaniTonones deetep de w1 | csgmdleg podnon erablecsr nabodmevstroognss denito de b

PR | me  pomdomenss,  debende  pemgee  mosfemerse  ang | maumg pondomins, Farg enton efecton, B povdn del cosdomin
T o B | ntrain control Poro eeos efecton, e Lpendinty o cods . - R
e e refere of artsoels 11 6 COATL o ocoda deterd comfor i un | pione complrmeeiiaric di oqun o gk nrfere A orlEwio £

. Fe il d
Shcond ke Iw e plass sompleearitans & ool & §u &F feiire H Sl 49,

i duisdmisnifockee o
Felonicet o b Gebmannli ek
vl

Subray6 que la subadministracién tiene un alcance
claramente delimitado al sector pertinente, como el ascensor de una torre,
pero que no se extiende a aspectos de la copropiedad en su conjunto, como
el parque o los accesos del condominio.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) expresé que, a su parecer, habria que precisar que el objeto de la
subadministracion debe enfocarse en aquellos bienes y servicios comunes
gue corresponden “exclusivamente” al sector respectivo.

- La Comision Mixta aprobé Ila nueva
proposicién descrita -con la enmienda sugerida en el parrafo
precedente-, por unanimidad, con los votos de los Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de los
Honorables Diputados sefiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

Nudmero 11)

“11) Fondo comun de reserva: fondo destinado a
cubrir gastos comunes urgentes, extraordinarios e imprevistos y que
corresponde al porcentaje de recargo de los gastos comunes, acordado por
la asamblea y que se paga conjuntamente con éstos, incluyendo las
indemnizaciones y gastos por término de contrato de trabajo del personal
contratado.”.
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El seifor Gonzalo Gazitla manifesté que,
atendidos los acuerdos adoptados por la Comisién, debe adecuarse la
definicion del fondo comun de reserva, eliminando la mencién al porcentaje
de recargo y la periodicidad, que solo quedara vigente en el articulo 39 para
las copropiedades no regidas por el Titulo XIl. La propuesta es la siguiente:
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- La Comisiéon Mixta aprobé la proposiciéon
descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores
sefiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de los Honorables
Diputados seiiora Luck y seifiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

ARTICULO 4°

Inciso final

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

“En caso de que un condominio incluya viviendas
sociales o destinadas a beneficiarios de los programas habitacionales del
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.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.
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En discusion la controversia, el seiior Gonzalo
Gazitlia observé que esta disposicion se inserta en el rubro de los deberes y
derechos de los copropietarios.

En lo puntual, se trata de la proteccion,
especialmente de residentes de viviendas sociales, respecto de decisiones
discriminatorias de los 6rganos de administracion, lo que fue incorporado en
la Camara de Diputados.

Resalté que, si bien la discrepancia se centra en el
aludido inciso final, para entender su sentido debe analizarse el articulo
integramente, particularmente sus incisos primero y tercero, que exponen los
principios generales en torno al uso de los bienes comunes, esto es, el
derecho a utilizarlos y el deber de no perturbar el legitimo derecho de los
demas.

Recordd que el inciso final incorporado en
segundo tramite generd reparos en el Senado, no tanto por su contenido,
sino por la forma negativa en que esta redactado, rechazandose para buscar
una formula aplicable a todos los condominios y que se exprese en términos
MAas positivos.

El siguiente cuadro ilustra los textos aprobados en
los tramites anteriores y la propuesta de redaccién de la mesa técnica
conformada por representantes del MINVU y asesores parlamentarios:
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Remarc6 que dicha propuesta hace mencion a la
perturbacion arbitraria, en tanto podrian existir restricciones de tipo general
que no se funden en el caracter de vivienda social de algunas unidades.

El Honorable Senador sefior Montes sostuvo
gue la norma apunta a la integracion social en los condominios. Agreg6 que
el decreto supremo N° 19 ha generado dificultades, por la diversidad de los
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residentes, existiendo algunas experiencias negativas, lo que obliga a
incorporar este tipo de disposiciones.

El Honorable Diputado seior Winter hizo
hincapié en que la disyuntiva no radica en una redaccion de naturaleza
positiva 0 negativa, sino que lo aprobado en la Camara de Diputados es una
prohibicién, mientras que el texto que se propone es una recomendacion o
sugerencia a los érganos de administracion. Subray6 que esa diferencia es la
gue permitiria que, si algan organo realiza una distincion arbitraria, pueda ser
anulable.

El Honorable Diputado seiior Urrutia (don
Osvaldo) relevo que el texto que se viene proponiendo esta formulado en
términos imperativos, a través de la expresion “deberan resguardar”.

El Honorable Diputado sefior Winter insistio en
gue lo relevante es que la vulneracion de una prohibicion conllevaria la
nulidad del acto, por transgredir la ley.

También le preocupa que la discriminacion pudiera
provenir de alguna decision no destinada directamente a producir dicho
efecto, sino que ésta pudiera orientarse a otro objetivo y, colateralmente,
terminar perjudicando a los residentes de viviendas sociales.

El Honorable Senador seifior Montes coincidio
con el Diputado sefior Winter, en orden a que resulta importante dejar
establecido que la consecuencia de adoptar decisiones discriminatorias
deberia ser su nulidad.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) advirti6 que ello debe analizarse en conjunto con los incisos
precedentes, que son bastante clarificadores.

El sefor Gonzalo Gazitua hizo presente que
existen otros articulos en el proyecto que recogen este punto. Menciond, por
ejemplo, el articulo 10, que se refiere a la accion de impugnacion del
reglamento, donde se sefiala que son nulas absolutamente las disposiciones
de éste que no se ajusten a las normas legales, y el articulo 8°, que sefala
gue el reglamento no puede vulnerar la ley N° 20.609, que establece
medidas contra la discriminacion. De lo expuesto, coligié que si el mismo
tuviera una norma discriminatoria seria anulable a través de esta accion de
impugnacion.

A su turno, el articulo 17 alude a las decisiones del
comité y, especialmente, a la facultad de dictar normas sobre el uso y
administracion de los bienes comunes, las que también se encuentran
limitadas, dado que no podran establecer discriminaciones arbitrarias.
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Enfatiz6 que el articulo 4° consagra una regla
residual, respecto a la posibilidad de que los 6rganos de administracion del
condominio tomen medidas arbitrarias, pero al regularse las decisiones
concretas de aquéllos ya se ha adoptado un criterio prohibitivo. Asimismo, Si
se suscitaran problemas entre copropietarios, a ello se refiere el inciso
tercero, pudiendo recurrirse a los tribunales del caso, a través de los
mecanismos de resolucién de conflictos que la misma ley contempla.

Recalc6 que deben observarse en conjunto las
disposiciones consignadas, incluyendo el articulo 4°, en tanto los
mecanismos de resguardo estan en la misma ley.

El Honorable Diputado sefior Winter manifestd
su inquietud por la incorporacion de la expresion “arbitrariamente”, pues
podria haber casos en que la decision tenga alguna justificacion
medianamente razonable, pero aplicada a un tipo de usuarios pudiera
terminar perjudicandolos de una forma colateral.

El Honorable Senador sefior Montes solicitd
revisar, en lo pertinente, el articulo 1°, letra D), que puede tener vinculacion
con lo expuesto, en tanto podria permitir diferenciar derechos sobre distintas
partes del condominio. Sefial6 que debe quedar claro que dentro de una
copropiedad todos tienen derechos y éstos no pueden ser restringidos por
los 6rganos de administracion.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, expuso que, en el caso de la letra D del articulo 1°, se trata de
derechos sobre un sector, por lo que se excluye la posibilidad de
arbitrariedad, puesto que los residentes que pertenecen al mismo sector
tienen iguales derechos.

Por otro lado, explic6 que la aludida expresion
“arbitrariamente” permite distinguir respecto de medidas generales. El punto
de fondo es que no puede existir una diferencia que se fundamente en el
caracter social de alguna vivienda, en lo que, a su juicio, hay pleno acuerdo.

En una ocasion posterior, el referido asesor
legislativo del MINVU recordé que, en el debate sobre la norma en examen,
se ha tenido especialmente presente la situacién de las viviendas sociales o
destinadas a beneficiarios de los programas habitacionales del Estado,
particularmente en cuanto a los proyectos de integracién social.

Destacd, ademas, que se ha atendido al interés
expresado por algunos parlamentarios en cuanto a que quede de manifiesto
gue, en caso de que alguna disposicion transgreda el principio por el que se
vela, debiera ser nula, lo que se logra a través de una referencia a los
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articulos 10 y 44 de esta ley, que se refieren a la accion de nulidad y a la
funcion correspondiente del juez de policia local, respectivamente. Con esas
consideraciones, la aludida mesa técnica propone la siguiente redaccion para
el inciso final en analisis:

q DERECHOS Y DEBERES DE LOS COPROPIETARIOS

m Resguardo del legitimo ejercicio de derechos, especialmente de familias que habitan viviendas sociales ]
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El Honorable Diputado sefior Winter expresé su
acuerdo con tal redaccion, si bien advirti6 que, aunque la norma no lo
sefalara, la interpretacién correcta deberia llevar a la misma conclusion.

El sefior Gonzalo Gazitiaa coincidio con ello,
remarcando que la mencion a los preceptos indicados se agrego, aun sin ser
estrictamente necesario, especialmente con un sentido pedagdgico, a fin de
denotar el procedimiento a seguir para quienes puedan ser objeto de estas
conductas.

El Honorable Diputado sefor Urrutia (don
Osvaldo) manifesté la conveniencia de precisar la expresion “ocupantes”,
consignando algun concepto como “autorizados” o “legales”, que haga
alusion a la legitimidad de dicha tenencia. Subrayé que no tiene dudas
respecto de la invulnerabilidad del ejercicio de los derechos, sea que se trate
de copropietarios, arrendatarios u ocupantes, pero enfatizé en la pertinencia
de aclarar el alcance de este Gltimo término.

El seifior Gonzalo Gazitia apunt6 que, a
propdsito del archivo de documentos del condominio, aludido en el inciso
quinto del articulo 9°, el respectivo numeral 6) contempla el registro de
copropietarios que incluia la misma individualizacion, en la que se incorporé
una precision acerca de los ocupantes, mediante la frase “en virtud de otros
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titulos, tales como derechos reales de usufructo, habitacion o herencia o
derechos personales como el comodato”.

A juicio del Honorable Senador seiior Montes, la
disposicion contiene dos aspectos. Por una parte, la obligacion de que se
resguarden, por igual, los derechos de todos los residentes, sea que se trate
de copropietarios, arrendatarios u ocupantes, y, por otra, la responsabilidad
de éstos ultimos por sus acciones y la corresponsabilidad de los duefios por
ellas.

El Honorable Diputado seior Winter recordo
gue, segun el Derecho Civil, una persona que esta ocupando fisicamente un
inmueble no necesariamente tiene la categoria legal de ocupante.

El Honorable Senador sefior Montes hizo
presente una preocupacion general, acerca de ciertas normas del reglamento
de copropiedad o decisiones del comité o la asamblea que pueden
entenderse discriminatorias o0 prohibitivas y, eventualmente, generar
conflictos.

Argumentdé que, por ejemplo, podria limitarse la
tenencia a solo un animal por unidad. Otro tanto podria suceder en materia
de ruidos, en que pudiera autorizarse la realizacion de fiestas, pero solo en
ciertos dias y horarios, o bien, con el uso reiterado del estacionamiento de
visitas o la tenencia y cuidado de plantas cuyo riego permea hacia los pisos
inferiores.

Sintetizé que, a su juicio, se trata de regulaciones
gue no son discriminaciones arbitrarias, sino limitaciones indispensables para
la convivencia comun.

El sefior Gonzalo Gazitia resefid que en el
articulo 8°, referido al reglamento de copropiedad, se indica que éste puede
establecer limitaciones en funcién del interés comun, siempre que no
impliquen impedir el ejercicio legitimo de los derechos. En ese sentido, seria
posible fijar un horario de funcionamiento para ruidos molestos, o bien,
regular el uso de bienes comunes por parte de las mascotas. Relevo que,
mas que un articulo aislado, existe una regulacion armoénica sobre esta
materia.

El Honorable Senador sefior Montes resalto la
conveniencia de que haya coherencia entre las disposiciones respectivas, de
forma que quede claro que pueden existir limitaciones en funcién de la
convivencia, del bien comun y del ejercicio legitimo de los derechos de los
demas.
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El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) compartié lo dicho, fundamentalmente en cuanto a los ruidos
molestos, que se han incrementado de forma significativa con ocasion de la
pandemia.

El seifior Gonzalo Gazitia recalc6 que, por
razones como las expuestas, debe procurarse que estas decisiones sean
parte del reglamento de copropiedad y no adoptadas exclusivamente por el
comité, en tanto, de ese modo, los nuevos copropietarios, arrendatarios u
ocupantes las podran conocer previamente. Sostuvo que, si se discrepa de
las mismas, puede intentarse su modificacion por parte de la asamblea, pero,
en caso de no lograrse, deben respetarse.

El Honorable Senador seiior Montes evidencid
la situacion de los nifios y nifias, puesto que en muchos condominios hay
normas restrictivas en torno a la practica de deportes en los espacios
comunes, lo que genera problemas, pues los menores de edad se sienten
discriminados.

El seifior Gonzalo Gazitua reiter6 que la ley
contiene varios articulos sobre el uso de bienes comunes y el respeto
reciproco.

El Honorable Senador sefior Soria, compartié lo
sefalado, en términos de que en un condominio deben compatibilizarse los
derechos de cada propietario con el respeto de aquellos del conjunto de los
vecinos.

En consecuencia, la Comision Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la nueva proposicion descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por 7 votos a
favor y una abstencién. Votaron positivamente, los Honorables
Senadores sefores Castro, Montes y Sandoval, y los Honorables
Diputados sefiora Luck y sefiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y
Winter. Se abstuvo, el Honorable Senador seior Soria.

ARTICULO 8°

Letra j)
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La Camara de Diputados, en segundo tramite
constitucional, incorpord la siguiente letra j), nueva, pasando la actual a ser
letra k) y asi sucesivamente (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.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

En discusidn la controversia, el seior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
recordd que, en el primer trdmite constitucional, si bien se registré un debate
sobre el particular no se incorporé ninguna disposicion. La Camara de
Diputados, en cambio, agregd la materia como uno de los objetos del
reglamento de copropiedad, en los términos expresados.

La redaccion generd0 dudas en el Senado, en
cuanto pudiera conllevar la prohibicion de estos arrendamientos,
estimandose que el reglamento mas bien deberia ocuparse del adecuado
uso de los bienes comunes y de las normas de convivencia que pudieran
verse afectadas por aquéllos.

Remarcd que el mismo articulo 8° tiene otros
literales, siendo particularmente relevante la letra b), cuya oracién inicial
sefala el siguiente objeto del reglamento de copropiedad: “Imponerse las
limitaciones que estimen convenientes, siempre que no sean contrarias al
ejercicio legitimo de cualquier otro derecho y a las disposiciones legales.”.

Resaltd que, en base a lo anterior, la mesa técnica
conformada por representantes del MINVU y asesores parlamentarios
propone una nueva redaccion, mas enfocada en las normas de convivencia,
lo que se ilustra en la siguiente lamina:
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Acot6 que cada reglamento de copropiedad,
atendidas las caracteristicas particulares del condominio y reconociendo la
autonomia de la voluntad de los copropietarios, podria acordar las normas
gue estime pertinentes.

Asimismo, precis6 que se elimind la mencién a las
plataformas digitales de arrendamiento temporal, en tanto la discusion no se
centra en el método de intermediacion, sino en el uso ocasional de las
unidades y sus consecuencias.

El Honorable Senador seifior Montes indicé que
una preocupacion de copropietarios dedicados al arrendamiento temporal es
gue el texto no genere un prejuzgamiento contra este tipo de actividades,
dandose a entender que en todos los casos se producen molestias.

Agregé que, desde la dictacion de la ley N°
19.537, las disposiciones se basan en la autonomia de la voluntad de cada
copropiedad y la ley solo busca regular materias que requieren una
normativa mas general y que escapan a cada condominio.

Sefiald que, en ese sentido, lo que se pretende es
llamar la atencion sobre una modalidad de arriendo, que pudiera generar
dificultades y que requeriria ser abordada en los reglamentos de
copropiedad, tanto respecto de las condiciones de uso como de las formas
de intermediacion. Expuso que, en ocasiones, una sola plataforma digital
puede llegar a gestionar un porcentaje elevado de unidades.

El Honorable Diputado seior Urrutia (don
Osvaldo) explic6 que, a su juicio, el problema no lo constituye el
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arrendamiento de departamentos cuya finalidad es el turismo o el mero
hospedaje, sino los que se destinan a la realizacion de fiestas, provocando
una gran concentracion de personas y afectando gravemente la calidad de
vida de los residentes permanentes. Sostuvo que, si bien ello se ha reducido
por la pandemia, es lo que hace necesario un precepto que oriente a que el
reglamento de copropiedad fije normas claras de convivencia para impedir
ese mal uso.

Recalco que se debe evitar que personas que han
adquirido un departamento, que constituye su principal inversion y que
buscan vivir en forma tranquila, vean alterada su calidad de vida.

Asimismo, acotd que este tipo de alquileres
implica otra anomalia, cual es que edificios que fueron autorizados con una
finalidad residencial se transforman, en los hechos, en un apart-hotel
irregular, que no paga patentes, no tributa ni ha obtenido los permisos
correspondientes.

A su juicio, la principal falencia de la norma
aprobada por la Camara de Diputados es la mencion explicita a las
plataformas digitales, en circunstancias de que el problema expuesto puede
generarse sea que la unidad se arriende por esa via o por cualquier otra.

El Honorable Diputado sefior Winter compartié
la complejidad de la situacion. Recordd que antes de la pandemia estos
arrendamientos temporales iban en alza y quedaron detenidos, pero
probablemente resurgiran, como ha sucedido en otros paises.

Afadi6 que cuando en un edificio los
arrendamientos temporales se convierten en la regla general, no hay
posibilidad de solucionar los conflictos entre vecinos del modo habitual, a
través de las normas de convivencia, porque los habitantes van cambiando
frecuentemente.

Asimismo, advirtio que este tipo de alojamientos
genera una sobreexplotaciéon del personal de los condominios, ya que la
administracion de un edificio de caracter residencial es muy diversa a la de
otro que, paulatinamente, se va convirtiendo en un hotel.

Adicionalmente, apuntdé que estos alquileres
también provocan un efecto negativo en las pequefias empresas dedicadas
al turismo, para las cuales constituyen una fuerte competencia, en tanto no
cumplen normativa alguna en materia sanitaria, de seguridad o tributaria.

llustr6 que, en la capital, se han suscitado
situaciones muy complejas, en que personas que han comprado
departamentos para residir en familia han sido afectadas, pues muchas
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unidades se arriendan en forma de motel, generando evidentes
complicaciones a la vida cotidiana.

Subrayd, asimismo, que otra problematica, adn
incipiente en nuestro pais, consiste en que una sola persona es propietaria
de muchas unidades en un edificio y, por tanto, tiene incidencia en la
asamblea, pudiendo imponer normas internas que faciliten su actividad
comercial.

El Honorable Senador sefor Castro resalté que
la normativa debe priorizar el resguardo de la tranquilidad de quienes han
adquirido unidades con fines residenciales. Agrego que, si bien hay personas
gue compran departamentos para rentabilizarlos mediante arrendamiento
temporal, se trata de un negocio, no pudiendo permitirse que ello
desnaturalice el destino esencialmente residencial del edificio.

Segun su punto de vista, la salvedad en la materia
podria estar dada por situaciones muy especificas en que una persona
adquiera un piso completo o varios, dandoles un giro comercial, sujeto a toda
la regulacion sobre la materia, siendo indiferente la forma en que se
intermedie.

A juicio del Honorable Diputado sefior Urrutia
(don Osvaldo), la propuesta elaborada por la mesa técnica conformada por
representantes del MINVU y asesores parlamentarios soluciona de mejor
forma el asunto que la redaccién emanada de la Camara de Diputados.

Resaltd que el bien mayor que debe protegerse es
la calidad de vida de los residentes, sean propietarios o arrendatarios.
Reiter6 que el problema fundamental esta dado por las fiestas que se
realizan, constituyendo un trastorno mayor que, a la larga, expulsa a los
residentes y afecta el valor de la propiedad y de los arriendos.

Insistié, ademas, en que ello es un cambio de
destino encubierto, en tanto los edificios fueron aprobados con uso
residencial, en sectores en que, probablemente, los planes reguladores no
permitian construir un hotel, porque no se autorizaba equipamiento
comercial, eludiendo, de paso, el pago de impuestos y el cumplimiento de la
normativa sanitaria.

Compartid, asimismo, la inquietud manifestada en
el sentido de que, a veces, puede existir un copropietario que tenga el control
de la asamblea o del comité de administracion, haciendo imposible regular la
materia, lo que justifica que esto quede establecido en la ley.
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Para el Honorable Senador seiior Montes, la
propuesta de la aludida mesa técnica afronta de mejor forma los riesgos de
desnaturalizar el uso residencial de los edificios.

Advirtié, en todo caso, que observa un vacio en la
normativa respecto de la inexistencia de una obligacion de informar a la
administracion acerca de la voluntad de destinar un departamento al
arriendo, sea permanente o temporal.

En torno a la tributacién, remarcé que se trataria
de una actividad sujeta a gravamenes, como arrendamiento de unidades
amobladas, respecto de lo que el Servicio de Impuestos Internos ha
fortalecido su fiscalizacion.

Advirti6, asimismo, que, con estas modalidades de
renta, se esta desvirtuando el uso de diversos subsidios.

En lo tocante a la convivencia interna, precisé que
ello se encuentra normado en el reglamento de copropiedad, obligando al
residente temporal, pero también al propietario, que resulta solidariamente
responsable. En su concepto, un problema adicional es la inexistencia de un
ente estatal especializado y enfocado en la copropiedad.

Propuso aprobar la norma sugerida por la mesa
técnica, con el objeto de propender a la autorregulacion y advertir a los
arrendadores temporales que deben buscar el acuerdo de sus comunidades.

El Honorable Senador seiior Navarro hizo
presente que la referida propuesta no se ocupa de la posibilidad de que un
solo propietario disponga de la mayoria de las unidades de un condominio,
imponiendo una regulacion interna que perjudique a los residentes
permanentes.

El Honorable Senador sefior Montes recordd
gue esa materia se viene discutiendo desde la ley N° 19.537. Advirtié que la
situacion se da también en edificios del centro de la capital, atendido que los
derechos dentro de la copropiedad son proporcionales al avaluo fiscal, lo que
se traduce en que los locales comerciales del primer piso tengan una gran
incidencia en las decisiones.

Hizo presente que, con el objeto de proteger a las
minorias, se han establecido quérums mas altos para algunas medidas.
Afadié que también hay una norma que regula la situacion en que existe un
propietario mayoritario en el edificio.

El seiior Gonzalo Gazituia puntualizd, al respecto,
qgue el articulo 102 del proyecto contiene resguardos para el caso en que el
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edificio sea de un propietario Unico o de muy pocos propietarios, con el
objeto de que los restantes duefios dispongan de informacién basica y
puedan exponer sus preocupaciones ante el administrador.

El Honorable Senador sefior Navarro
complementé sus dichos, advirtiendo que la situacion de los fondos de
inversion es una realidad que funciona, incluso, a través de avisos
publicitarios en television. Manifestd que la normativa debiera garantizar que
los eventuales compradores puedan conocer la composicion en materia de
propiedad del edificio, de forma de evaluar si es 0 no una buena inversién
adquirir en un lugar con caracteristicas que apuntan a otro destino.

El Honorable Senador sefior Montes hizo
presente que el proyecto obliga a que se cuente con un registro de
copropietarios, aunque, a su juicio, al no existir un ente publico al que se
pueda reclamar en caso de no obtenerse dicha informacién, es dificil que
esto opere adecuadamente.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) propuso perfeccionar la redaccién planteada -para la norma en
examen- por la mesa técnica, reemplazando la frase “no produzca molestias
a los habitantes permanentes” por “no produzca molestias que afecten la
calidad de vida de los habitantes permanentes”.

El Honorable Senador seiior Montes considero
gue la sugerencia acota acertadamente el sentido de la frase, apuntando a la
regulacion de la convivencia. Recalcé que debe quedar de manifiesto que la
Comisién Mixta no esta en contra de los arriendos temporales, sino que
estima necesario regularlos.

El Honorable Senador seifior Castro consultd si
es posible, en caso de que un edificio tenga una cantidad mayoritaria de
departamentos destinados al arriendo, en forma de apart-hotel, que, como
requisito para su funcionamiento, sea considerado como un inmueble con
fines comerciales, lo que podria quedar explicitado en algun precepto.

El Honorable Diputado sefior Winter subrayo
gue, ademas, deben pagar impuestos.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) puso de manifiesto que la Ley General de Urbanismo y
Construcciones y los planes reguladores comunales establecen claramente
las zonas residenciales, comerciales y mixtas, por lo que, si un edificio es
aprobado en un terreno con destino residencial, no es posible transformarlo
en comercial, sin cumplir con una serie de normas e iniciando un
procedimiento ante la direccién de obras, siempre y cuando la zonificacion
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permita, al menos, el uso mixto. Adicionalmente, debe cumplir con exigencias
sanitarias.

Relevé que, cuando se arrienda para fiestas,
ademas de afectar la convivencia entre vecinos, se produce una sobrecarga
en las instalaciones, pues ellas estan disefiadas para un nimero acotado de
personas.

El Honorable Senador seior Montes expuso
gue una preocupacion permanente del ex alcalde Felipe Alessandri fue que
guienes destinan inmuebles a arriendo dispongan de una patente municipal,
ya que se trata de un uso o finalidad comercial.

Apunté que los edificios, en diversas comunas,
estdn combinando destinos habitacionales con comerciales; ademas,
actividades como las digitales, requieren normalmente una patente o0 un
permiso y también efectuar consultas a la copropiedad, lo que ha generado
conflictos. Sefial6 que ello es consecuencia de que las formas de trabajo se
han ido modificando.

Respecto de la posibilidad de alterar integramente
el destino de una edificacion, resefid que practicamente todos los edificios
del centro de Santiago son de caracter mixto. Sin embargo, existen otros
barrios en que el destino es residencial, pese a lo cual se instalan actividades
comerciales no autorizadas por la administracion, lo que ha afectado la
calidad de vida.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) precis6 que normalmente los planes reguladores, al aprobar
construccion mixta, autorizan primeros pisos con una placa con destino
comercial, siendo el resto residencial, pero sin mezclar los usos en los
diversos niveles.

El Honorable Senador seiior Montes aclaré que
su planteamiento se referia a situaciones en que, junto con el uso residencial
de un departamento, el usuario realiza actividades comerciales, lo que
requeriria un permiso de la copropiedad, en tanto es una funcion productiva.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) advirtié que se trataria de patentes profesionales.

El Honorable Senador sefior Montes observd
gue en ocasiones es una actividad profesional, pero en otras es meramente
comercial.

El Honorable Senador sefior Soria remarco la
necesidad de delimitar claramente esta materia. Enfatizé que no corresponde
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mezclar el uso residencial con actividades que posibiliten, por ejemplo, el
comercio sexual, para lo cual la ley debe ser enérgica y no dar lugar a
ambigiedades.

El Honorable Senador seifior Montes mencioné
gue hay diversas situaciones en que se ve alterada la vida de la comunidad y
gue dicen relacion con costumbres o manifestaciones culturales, algunas de
ellas derivadas de las migraciones. Sin embargo, reconocié que hay casos,
como los planteados previamente, que no estan regulados y que pueden
darse cuando la placa comercial incide sustantivamente en la asamblea,
aunque, a este respecto, el resguardo lo constituyen los quérums mas
elevados.

En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la proposicion descrita, con la enmienda consignada por el
Honorable Diputado sefior Urrutia (don Osvaldo), oportunamente expuesta.

- Este acuerdo fue adoptado por 7 votos a
favor y uno en contra. Votaron positivamente, los Honorables
Senadores sefores Castro, Montes, Navarro y Sandoval, y los
Honorables Diputados sefiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter. Voté en contra, el Honorable Senador seior Soria.

Al fundar su voto contrario, el Honorable
Senador sefor Soria expresdé que la redaccién propuesta resulta muy
ambigua e insuficiente para cautelar los intereses de los residentes
permanentes, permitiendo, en los hechos, diversas actividades ajenas al uso
habitacional que pueden perjudicar sustancialmente a quienes viven en
comunidad.

Al fundar su voto favorable, el Honorable
Senador sefior Montes sostuvo que, justamente, el objeto de la iniciativa en
debate es compatibilizar las diversas realidades que se dan al interior de
estas copropiedades, siendo imprescindible buscar soluciones.

Pese a discrepar de los beneficios de la actividad
en analisis, reconocié que hay muchas personas que reciben ingresos del
arriendo de inmuebles, lo que, a su juicio, se ve incentivado por las falencias
en el sistema tributario y la falta de control.

Reiteré que la Comision no persigue prohibir este
tipo de arrendamiento, sino que busca dejar entregado el asunto a la propia
regulacion de los copropietarios.
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ARTICULO 9°

Inciso quinto
NuUmero 6)

Cabe sefalar que el Senado, en tercer tramite
constitucional, aprobé la respectiva enmienda de la Camara de Diputados,
guedando, el aludido inciso quinto, con el siguiente texto:

“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 los articulos 40 y 43 de esta ley y de los
siguientes antecedentes que conformaran el archivo de documentos del
condominio:”.

El nimero 6) de dicho inciso, aprobado por ambas
Camaras, es el siguiente:

“6) Registro de copropietarios.”.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, explic6 que, durante el tercer tramite en el Senado, se advirtié
gue en esta norma se consagra la obligacidon de contar con un registro de
copropietarios, pero la redaccion omite ocupantes, como los arrendatarios y
otros residentes.

La siguiente lamina detalla la situacion y la
propuesta de la mesa técnica conformada por representantes del MINVU y
asesores parlamentarios:
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Manifestd que la mesa técnica decidio precisar los
principales titulos juridicos que respaldan la tenencia del respectivo
inmueble, con el objeto de no aludir en forma genérica a la ocupacion del
mismo, lo que podria llevar a entender que pudiera ampararse alguna forma
de posesion violenta.

El Honorable Diputado seior Urrutia (don
Osvaldo) plante6 agregar, a la aludida propuesta, que el registro debera ser
actualizado en forma permanente, ya que la norma solo obliga al primer
vendedor, pero posteriormente ocurrirdn una serie de cambios de tenencia
de las unidades, lo que exige mantener una actualizacion de aquél.

Propuso, por tanto, incorporar una frase final, que
disponga que el registro debera mantenerse actualizado por el administrador.
Observé que pudiera, asimismo, explicitarse su caracter publico.

El Honorable Senador sefior Montes advirtid
gue establecer tal caracter, eventualmente, podria generar alguna dificultad.

Resaltd que la existencia de este registro es
fundamental para la administracion. Sostuvo que, en muchos conjuntos de
viviendas sociales, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo no ha entregado
las escrituras publicas que identifican al titular, lo que motiva que ni siquiera
se puedan organizar las copropiedades.

El seiior Gonzalo Gazitia puntualizdé que, si bien
la disposicion en cuestion alude al propietario primer vendedor y al primer
administrador, en otro precepto se sefiala que cuando la asamblea nombra
un nuevo administrador, éste debe recibir estos documentos y mantenerlos,
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de lo que se subentiende la obligacion de actualizarlos, pero no ve obstaculo
en explicitarlo.

El Honorable Senador sefior Montes resalté que
pudiera ser mas adecuado referirse a la “administracion” en lugar del
“administrador”, puesto que los condominios de viviendas sociales suelen no
disponer de éste.

Atendido lo anterior, se estimé adecuado agregar
una frase final a la propuesta de la mesa técnica, prescribiendo que el
aludido registro debera mantenerse actualizado por la administracion del
condominio.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita -con la enmienda recién consignada-, por unanimidad, votando
los Honorables Senadores sefiores Castro, Montes, Navarro, Sandoval y
Soria, y los Honorables Diputados sefiora Luck y sefores Calisto,
Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

ARTICULO 13
Inciso primero

“Articulo 13.- La asamblea de copropietarios es el
o6rgano colectivo encargado de resolver todo lo concerniente a la
administracion del condominio, sin perjuicio de los demas mecanismos
contemplados en esta ley.”.

El sefor Gonzalo Gazitiua resefid que la mesa
técnica conformada por representantes del MINVU y asesores
parlamentarios estim6 adecuado proponer el reemplazo del inciso primero
del articulo 13, complementando otras sugerencias planteadas en diversas
normas, a fin de reforzar la superioridad jerarquica de la asamblea respecto
de los restantes 6rganos del condominio.

Remarcé que, ademas, se quiere consagrar
claramente que el comité es un mandatario de la asamblea, lo que evita
tener que reunir al principal érgano para cualquiera decision o dejar las
resoluciones en manos del administrador, lo que se ilustra en el siguiente
cuadro:
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- La Comisiéon Mixta aprobé la proposiciéon
descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores
sefiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de los Honorables
Diputados seiora Luck y sefiores Espinoza (don Fidel) y Winter.

ARTICULO 15

Inciso primero
Cuadro
Contempla tipo de sesidn; materias que pueden
tratarse en la sesion; quérum minimo para la constitucion de la sesion, y
guérum minimo para la adopcién de acuerdos.
Tipo de sesidn: 1) Ordinaria
Materias que pueden tratarse en la sesién
Tipo de sesion: 2) Extraordinaria de mayoria absoluta
Materias que pueden tratarse en la sesién
La mesa técnica conformada por representantes
del MINVU y asesores parlamentarios propuso incorporar sendas letras,
nuevas, en relacion con estos topicos.
Cabe senalar que el debate respecto de este
asunto y su votacidn se consighan a propdsito de la discusion del
articulo 43, debido a la directa vinculacién entre ambas materias.

Inciso segundo

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente redaccion:
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“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 ningin 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 electrénica que permita asegurar
fehacientemente la identidad del solicitante,”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

Inciso tercero

Es del caso sefalar que el inciso tercero -texto
aprobado por ambas Céamaras- dispone que la consulta se entendera
aprobada cuando obtenga la aceptacion por escrito o via electrénica de los
copropietarios que representen el quorum exigido segun la materia de que se
trate.

En discusidn la controversia, el seior Gonzalo
Gazitia advirtio que el asunto en examen se vincula con la posibilidad de
adoptar acuerdos por escrito en las copropiedades, lo que se relaciona con el
catdlogo de materias que pueden abordarse en las asambleas y que
sistematizé en el siguiente cuadro:
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Acotd que la discrepancia entre ambas

Corporaciones radica en el alcance de las consultas por escrito, destacando
gue en la Camara de Diputados se ampli6 totalmente su ambito. Revel6 que
el contexto de la pandemia influyd en este criterio.

Agrego6 que la redaccién ya adoptaba una serie de
resguardos, tales como la obligaciébn de realizar una sesion informativa,
enviar los antecedentes oportunamente y sefialar un plazo para la remisién
por escrito de la aceptacion o rechazo. Ademas, la idea es que la decision de
someter un asunto a consulta escrita no sea de cualquier copropietario, sino
del comité de administracion.

Resalté que la

mesa técnica conformada por

representantes del MINVU y asesores parlamentarios, con el objeto de
aumentar la formalidad en el caso de consultas que involucren decisiones
que, por su trascendencia, exijan un quérum mayor, propone que las mismas
deban requerir, también, la certificacion de un notario. De este modo, la
propuesta es la siguiente:
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El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) respaldé la propuesta consignada.

El Honorable Senador seifior Montes, en
general, expreso su adhesion a este texto, aunque hizo ver su inquietud en
torno a la manera en que el notario identificara, en forma fehaciente, a la
persona que da el acuerdo. Sugirié aludir a un procedimiento objetivo, que
asegure cierto nivel de certeza. Acotd que ha conocido casos en que la
aprobacion de los vecinos se obtiene de un modo muy informal y con escasa
informacion.

El sefior Gonzalo Gazitia sefiald6 que en la
redaccion propuesta para el inciso tercero ello pretende garantizarse con la
expresion “que permita asegurar fehacientemente la identidad de quienes
participen en la consulta”, si bien es posible pensar en algin modo mas
estricto, como la firma electrénica avanzada. Planteé que ello pudiera ser
definido en el reglamento.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) compartid que el reglamento pudiera determinarlo, por lo que
sugirio complementar la frase recién aludida con la expresion “, conforme a
las normas que establezca el reglamento de esta ley”.

En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la proposicion descrita, con la enmienda previamente
consignada respecto del inciso tercero de que se trata y otra de caracter
formal.

- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y
Honorables Diputados seiiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

Inciso pentltimo

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
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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, incorpor0, a continuacion de la palabra “foliado”, la frase “o
digital, que asegure su respaldo fehaciente”, y agregd, luego de la frase “ser
firmadas”, lo siguiente: “de forma presencial o electronica”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé estas modificaciones.

En discusion la controversia, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
explico que, tanto esta disposicion como el inciso penultimo del articulo 17,
abordan el registro de la adopcién de acuerdos por parte del condominio, los
gue se consignan en un libro de actas, de caracter unico, que debe
transferirse por el presidente del comité de administracion a quien le suceda
en el cargo, permitiendo asi verificar decisiones adoptadas con anterioridad.

A continuacion, dio lectura a la propuesta de texto
de la mesa técnica conformada por representantes del MINVU y asesores
parlamentarios, la que se detalla en la siguiente lamina:

5 REGISTROS, ACTAS Y OTROS DOCUMENTOS DEL CONDOMINIO
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Destaco que en tramites anteriores se efectuaron
modificaciones con el objeto de permitir la digitalizaciéon del libro de actas,
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incorporandose una mencion a la necesidad de resguardar, también,
antecedentes complementarios a los acuerdos.

El Honorable Senador seiior Garcia Huidobro
relevd la importancia de preservar la historia documental de las
copropiedades. Consultdé por la factibilidad de almacenar el libro de actas
digitalizado en alguna pagina web, lo que otorgaria mayor seguridad.

El Honorable Senador sefior Montes remarco
que estos antecedentes se refieren a decisiones de cardcter patrimonial
sobre bienes comunes que, a su vez, afectan a los bienes individuales, por lo
gue el extravio o pérdida de esta documentacion ocasiona graves
dificultades y conflictos.

Comparé la situacibn con las sociedades
anonimas, en las que existe un sistema de depdsito de la informacién,
incluyendo fuertes sanciones. llustré que la normativa vigente obliga a que la
designacion de los miembros del comité de administracion, en el caso de los
condominios de viviendas sociales, se registre ante la secretaria municipal.

Lamentd que, en tramites anteriores de este
proyecto, no se haya aceptado la creacién de una superintendencia de
copropiedades, sefialando que, en subsidio de esto, al menos, deberia existir
un registro digital de esta documentacion en la secretaria municipal o en
alguna instancia de caracter regional. Sostuvo que, en general, todos los
entes privados que administran patrimonio comun tienen algin organismo de
supervigilancia.

El sefior Gonzalo Gazitia acot6 que, en el
segundo tramite constitucional, se agregd la posibilidad de contar con un
libro de actas de caracter digital, como alternativa al formato de papel.
Argumentd que establecerlo como una obligacion podria resultar complejo,
por su costo y requerimientos.

Asimismo, tampoco se ha contemplado la
obligacion de remitir esta informacién a alguna entidad publica, en tanto
implica una fuerte carga de trabajo para el organismo que deba realizarlo.
Subrayd que, sin embargo, el proyecto contempla un rol mas reforzado del
MINVU en relacion a la copropiedad, para lo cual recientemente se cre6 una
Secretaria Ejecutiva de Condominios.

El seiior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, recordé que muchas materias de
caracter patrimonial fueron objeto de modificaciones, que implican un mayor
guorum de constitucién y aprobacion por parte de la asamblea. También
destac6 que aquellas de mayoria reforzada deben reducirse a escritura
publica, con lo que se deja un registro en el archivo judicial.
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El Honorable Senador sefior Montes expreso
gue, a su juicio, la propuesta en analisis no resguarda cabalmente la historia
de las copropiedades. Estimo interesante avanzar en la digitalizacion de este
tipo de registros, aunque sea con caracter alternativo, siempre que se
disponga de cierta formalidad.

Para el Honorable Senador seifior Soria, el
organismo que deberia registrar la historia documental de las copropiedades
es el municipio.

El Honorable Diputado sefor Urrutia (don
Osvaldo) manifestd que este tema es una de las piedras angulares del
proyecto y no dejarlo bien resuelto seria inadecuado. Anticipé que puede ser
conveniente que el registro de la informacion lo lleve un notario o
conservador de bienes raices, mas que encargar dicha tarea a los
municipios.

El Honorable Senador seiior Garcia Huidobro
sefialé que la cuantia de la multa planteada pudiera ser muy baja para la
naturaleza de las decisiones comprometidas. Puntualizd que debe conciliarse
la privacidad de los copropietarios con el adecuado registro y custodia de la
documentacion.

El Honorable Senador sefior Montes enfatizo
gue la negativa a generar algun tipo de institucionalidad en la materia
responde a una mirada de corto plazo, en tanto, hacia el futuro, una parte
sustantiva de la poblacion vivirA en copropiedades, lo que requiere una
preocupacion especial. Llamo a los representantes del Ejecutivo a recoger
esta inquietud.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) pidio precisar la mencion que se hace a que el libro de actas debe
ser foliado o digital, lo que, en su opinién, llama a la confusion. Resalté que
aguel siempre debe ser foliado, aunque pueda constar en papel o en forma
digital.

En una ocasion posterior, el Honorable Senador
sefior Montes consultd acerca de las modificaciones planteadas, en cuanto
al tema en andlisis, en materia de multas.

El seiior Gonzalo Gazitiia hizo presente que, en
ese aspecto, se recogié un alcance, expresado en la discusion, respecto de
la dificultad para que se configure la reincidencia, siendo mas probable que
ocurra la falta de subsanacion de la omisidn, lo que se incorpor6 al texto.
Asimismo, se replicd una frase similar en el articulo 17 para que exista la
debida concordancia.



62

En consecuencia, se propone considerar la
siguiente redaccion para el inciso penultimo del articulo 15:

“Las actas deberan constar en un libro de actas
foliado, ya sea en formato papel o digital, que asegure su respaldo
fehaciente, y ser firmadas de forma presencial o electronica, 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, sea
gue se trate de documentos impresos, digitales, audiovisuales o en otros
formatos. La infraccion a estas obligaciones sera sancionada con multa de
una a tres unidades tributarias mensuales, la que se duplicar4 en caso de
reincidencia o falta de subsanacion.”.

La Comision Mixta, atendidos los planteamientos
formulados en el debate precedente, y como forma y modo de resolver la
discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir que se acoja la
proposicién recién descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por unanimidad,
con los votos de los Honorables Senadores seinores Castro, Montes,
Navarro y Sandoval, y de los Honorables Diputados seiores Calisto,
Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

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), deberd asistir un notario, quien
certificard 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”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.
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En discusién esta controversia, el seinor
Gonzalo Gazitua, asesor legislativo del MINVU, explicé que, para los
condominios de viviendas sociales, se establece, en el titulo respectivo, que
cuando alguna actuacion requiera un ministro de fe, ello pueda ser cumplido
mediante un notario, un funcionario municipal o un oficial del Registro Civil.

Pues bien, tratAndose de las asambleas que se
registren en los restantes tipos de copropiedades, en el primer tramite
constitucional, se mantuvo la exigencia exclusiva de un notario, pero en la
Camara de Diputados se amplio, equiparandolo a la situacion de los
condominios de viviendas sociales. En el tercer tramite, ello fue cuestionado,
manifestandose que la excepcion debia restringirse exclusivamente respecto
de estos ultimos.

La propuesta de la mesa técnica conformada por
representantes del MINVU y asesores parlamentarios es aprobar la misma
redaccion ya acogida en el primer tramite, de manera de facilitar el
cumplimiento de la exigencia y reducir los costos asociados solo para los
condominios de viviendas sociales, del modo que se detalla a continuacion:

Loy W™ 19507, Artioaly 1 (irssiug aaata) Arguls 1% [ischo fisal] 1 || Aty LR jngice Taal) 1 Artosls LE (i Fiead)

g 3 i am | ok
miniitre & o de fou aialodor em ol
ikl IR {0 ol

En consecuencia, la Comision Mixta, atendidos los
planteamientos formulados precedentemente, y como forma y modo de
resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir que
se acoja la proposicién descrita, que corresponde al texto aprobado por el
Senado en primer tradmite constitucional.

- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y
Honorables Diputados seiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.
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ARTICULO 16
Inciso tercero

“Las sesiones de la asamblea se celebraran en el
condominio, salvo que ella o el comité de administracién acuerden otro lugar,
el que debera estar situado en la misma comuna, y seran presididas por el
presidente del comité de administracion o, a falta de éste, por el copropietario
asistente que elija la asamblea.”.

El seifior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, advirti6 que no se trata de una materia de discrepancia entre las
Camaras, sino de una adecuacion, que pretende salvar una incoherencia. En
ambos tradmites, se respald6 incorporar la posibilidad de realizar asambleas
en forma telematica. Sin embargo, esta disposicion sigue sefialando que
éstas se celebrardn en el condominio, lo que insiste en la I6gica de una
reunion en un espacio fisico; por tanto, la mesa técnica conformada por
representantes del MINVU y asesores parlamentarios propone realizar las
siguientes correcciones:
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- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita, por unanimidad, votando los Honorables Senadores sefiores
Castro, Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y los Honorables Diputados
sefiora Luck y sefiores Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

ARTICULO 17

Inciso cuarto

Letra a)

Es del caso sefialar que la letra a) -texto aprobado
por ambas Camaras- dispone que podran ser designados miembros del
comité de administracion las personas naturales que sean propietarias en el
condominio 0 sus conyuges o convivientes civiles.
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Letra b)

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo la siguiente letra b), en relacion 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”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

En discusion la controversia, el seior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, precisé que esta disposicion se
refiere a quiénes pueden integrar el comité, lo que la ley vigente restringe a
las personas naturales que sean propietarias 0 sus conyuges y a los
representantes de personas juridicas que sean propietarias. En el primer
tramite, se incorpord a los convivientes civiles, en tanto, en el segundo
trdmite, se afiadio, en la letra b), a los representantes de personas naturales
gue sean propietarias, asunto, este ultimo, que fue rechazado en el Senado.

Analizado el tema en la mesa técnica conformada
por representantes del MINVU y asesores parlamentarios, se acogio la idea
de permitir que puedan integrar el comité los representantes de las personas
naturales propietarias, pero exigiendo una mayor formalidad, consistente en
contar con un poder suficiente otorgado mediante un instrumento publico en
una notaria. En lo concreto, se traslad6 la materia en discusién a la letra a),
manteniéndose la b) en los mismos términos del primer tramite.

Enfatizd en que se trata de una mera habilitacion
para ser elegido y no una nominacion directa. De este modo, la propuesta
gue se somete al examen de la Comisién Mixta, se explica de la siguiente
forma:
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El Honorable Senador sefior Montes solicitd
clarificar el sentido de las expresiones “cualquier otro mandatario o
representante” y “poder suficiente”.

El seifior Gonzalo Gazitia aclar6 que con ello se
quiere significar que el propietario debe haber suscrito un contrato de
mandato u otorgado un poder de representaciébn, en un instrumento
formalizado ante un notario, que podria ser una escritura publica, que incluya
la posibilidad de ser elegido en el comité.

El Honorable Senador sefior Castro compartio la
redaccion, destacando que en muchos casos los duefios de un departamento
son personas adultas que entregan la representacién a sus hijos.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) resalté que la propuesta incorpora un hecho cotidiano en muchos
condominios, en que padres e hijos 0 conyuges se representan mutuamente.
Asimismo, valoré que la habilitacion para representar al copropietario deba
constar en el aludido instrumento.

El Honorable Senador sefior Navarro consultd
sobre el caso en que un corredor de propiedades represente a diversos
copropietarios. Record6 que, en discusiones anteriores, se propuso limitar la
aplicacion de este tipo de representaciones colectivas para evitar la
concentracion de apoyos.

El Honorable Senador sefior Montes advirtid
gue ello se da en muchos casos, en que un coduefio, a veces de los
primeros pisos, consigue los poderes de otros duefios, aunque reconocio que
la salvaguarda es la aprobacion de la asamblea, lo que entrega la decision a
la voluntad de los copropietarios.

En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la proposicion descrita, que, en lo relativo a la letra b),
corresponde al texto aprobado por el Senado en primer tramite
constitucional.

- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y
Honorables Diputados seiiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.
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Inciso penultimo

“El presidente del comité de administracion debera
mantener bajo su custodia el libro de actas y una copia del archivo de
documentos del condominio a que se refiere el inciso quinto del articulo 9°.
Asimismo, mantendra a disposicion de la comunidad un libro de novedades,
en el que el administrador y el comité puedan dejar constancia de
informacion relevante relacionada con el funcionamiento del condominio y en
el que puedan registrarse los reclamos y solicitudes fundadas presentadas
por los copropietarios, arrendatarios u ocupantes del mismo. Concluido su
mandato, el presidente del comité debera hacer entrega del libro de actas y
del libro de novedades a quien le suceda en el cargo.”.

El sefior Gonzalo Gazitia, asesor legislativo
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, presentd la siguiente propuesta
de texto elaborada por la mesa técnica conformada por representantes de
esa cartera y asesores parlamentarios:
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El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) reparo en la inexistencia de multas en este inciso para el caso en
gue un presidente no entregue a su sucesor la documentacion
correspondiente, en forma integra y oportuna, a diferencia de lo que se
propone en el articulo 15.
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El sefor Gonzalo Gazitua plante6 que, en
definitiva, en la norma en examen podria replicarse la sancidn pertinente
consagrada en el citado articulo.

Con posterioridad, el aludido asesor legislativo
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, presenté la siguiente propuesta:
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El Honorable Senador seior Sandoval
cuestiond que en el inciso penultimo del articulo 17, después de obligar al
presidente del comité de administraciébn a entregar el libro de actas y la
restante documentacion a su sucesor, se sancione la reincidencia, cuestion
que estimo6 imposible, toda vez que la obligacion se cumple o no, pero no hay
posibilidad de reiterar el incumplimiento.

El Honorable Senador sefior Montes acotd que,
en lugar de reincidencia, el texto pareciera referirse a la circunstancia de que
la falta se mantenga luego de que el presidente saliente ha sido compelido a
cumplir, por no haber procedido voluntariamente en forma oportuna.

En otra ocasién, el mismo sefor Senador
consulté acerca de las modificaciones planteadas, en cuanto al tema en
analisis, en materia de multas.

El seifior Gonzalo Gazitia hizo presente que, en
ese aspecto, se recogié un alcance, expresado en la discusion, respecto de
la dificultad para que se configure la reincidencia en la falta de entrega de los
antecedentes por parte del presidente a su sucesor, siendo mas probable
que ocurra la falta de subsanacién de la omisién, lo que se incorporé al texto.

En consecuencia, se propone considerar la
siguiente redaccion para el inciso penultimo del articulo 17:
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“El presidente del comité de administracion debera
mantener bajo su custodia el libro de actas, los antecedentes que respalden
los acuerdos adoptados, las copias autorizadas de las reducciones a
escritura publica e inscripciones requeridas por esta ley y una copia del
archivo de documentos del condominio a que se refiere el inciso quinto del
articulo 9°. Asimismo, mantendra a disposicion de la comunidad un libro de
novedades, en el que el administrador y el comité puedan dejar constancia
de informacién relevante relacionada con el funcionamiento del condominio y
en el que puedan registrarse los reclamos y solicitudes fundadas
presentadas por los copropietarios, arrendatarios u ocupantes del mismo.
Concluido su mandato, el presidente del comité debera hacer entrega de los
documentos antes sefialados a quien le suceda en el cargo. La infraccion a
estas obligaciones serd sancionada con multa de una a tres unidades
tributarias mensuales, la que se duplicara en caso de reincidencia o falta de
subsanacion.”.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
recién descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables
Senadores sefores Castro, Montes, Navarro y Sandoval, y de los
Honorables Diputados seiiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

ARTICULO 18
Inciso primero

“Articulo 18.- Todo condominio sera administrado,
con las facultades que disponga el reglamento de copropiedad respectivo,
por la persona natural o juridica designada por el propietario del condominio
como primer administrador conforme al articulo 9° o por quien designe
posteriormente la asamblea de copropietarios. En caso de ausencia del
administrador, actuard como administrador el presidente del comité de
administracion.”.

El seifior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, expresé que la mesa técnica
conformada por representantes de esa cartera y asesores parlamentarios
estimo6 adecuado proponer el reemplazo del texto descrito, complementando
otras sugerencias planteadas en diversas normas, a fin de enfatizar el rol
subordinado del administrador a las instrucciones de la asamblea y el comité,
lo que se expone en la siguiente tabla:
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El Honorable Senador seiior Montes sostuvo
gue resulta confuso sefalar que la asamblea de copropietarios designa al
administrador, en tanto aquélla elige al comité y es éste el que contrata a
dicho funcionario. Advirti6 que entenderlo de otro modo es riesgoso, pues la
experiencia practica demuestra que, en muchos casos, los administradores
dividen a la asamblea. A su juicio, debe quedar claro que la asamblea
nomina un comité, el que se encarga de contratar personal para diversos
roles.

El sefior Gonzalo Gazitia enfatiz6 que en el
literal c), del numeral 1, del cuadro contenido en el inciso primero del articulo
15, se detalla que la designacion y remocién del administrador requiere un
acuerdo de la asamblea, lo que no ha de confundirse con la materializacion
de su contratacion, que puede ser suscrita por el comité y, particularmente,
por su presidente, en cumplimiento del acuerdo de la asamblea.

Destacé que, a su juicio, es complejo que una
decision de esta naturaleza sea adoptada exclusivamente por el comité, que
es un organo con un numero reducido de miembros, pudiendo generarse
algun conflicto.

El Honorable Senador seiior Montes expuso
gue, en algunos edificios, como los del centro de Santiago, los copropietarios
de los primeros pisos, destinados a comercio u oficinas y que son de mayor
tamano y valor, acumulan buena parte de los derechos de la copropiedad,
por lo que, cuando existen diferencias entre el comité y el administrador, éste
busca respaldo en miembros de la asamblea generando conflictos, lo que
pudiera agudizarse en razén del bajo quérum de este tipo de decisiones.

Record6 que, hasta la ley N° 19.537, los
administradores disponian de todo el poder en los condominios, lo que se ha
ido restringiendo, aunque no totalmente. Considerd que seria recomendable
gue el reglamento precise esta ambigledad, por ejemplo, permitiendo que la
asamblea faculte al comité para este tipo de asuntos.

El seiior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, resalté que en las disposiciones sobre
el Registro Nacional de Administradores de Condominios se consagra un
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procedimiento sancionatorio que puede ser iniciado, en este caso, por el
comité de administracién o por un grupo de copropietarios o arrendatarios,
gue podrian denunciar algun comportamiento abusivo del administrador.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita -con enmiendas formales-, por unanimidad, votando los
Honorables Senadores seifiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y los
Honorables Diputados sefiora Luck y sefiores Espinoza (don Fidel) y
Winter.

ARTICULO 20

Inciso primero

Numero 4)

Es del caso sefalar que el numero 4) -texto
aprobado por ambas Camaras- establece, en relacion con las funciones del
administrador, lo siguiente:

“4) Recaudar los montos correspondientes a las
obligaciones econdmicas, emitir certificados en lo relativo al estado de
deudas de las unidades, llevar la contabilidad del condominio e informar al
comité de administracion las gestiones realizadas para el cobro de dichas
obligaciones respecto de los propietarios, arrendatarios u ocupantes
mMOorosos.”.

El seifior Gonzalo Gazitiia expresd que, durante
la tramitacion del proyecto, se puso especial énfasis en que haya una
adecuada contabilidad de los ingresos y gastos de las copropiedades,
contemplandose varias disposiciones que obligan al administrador a rendir
cuenta documentada en las asambleas ordinarias.

Sin embargo, en el tercer tramite, se hizo presente
la necesidad de disponer de ciertas reglas minimas, con el objeto de
uniformar la contabilidad. Con este objeto, la mesa técnica conformada por
representantes del MINVU y asesores parlamentarios propone agregar un
mandato al reglamento para establecer dichas orientaciones basicas, lo que
se expresa de la siguiente forma:
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Lo anterior, precisé, permitiria disponer de un
formato tipo para la rendicion de cuentas y contabilidad de los condominios,
sin incorporar en la ley aspectos que, por su particularidad y detalles, son de
caracter reglamentario. Apuntd que esto requerira la capacitacion de los
administradores.

El Honorable Senador seifior Montes indicé que
debe evitarse la dispersion de sistemas y formatos de contabilidad, que
dificulten la comprension de los copropietarios. Considerd que el reglamento
debe regular un mecanismo sencillo, de acuerdo a las caracteristicas y
recursos del condominio.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposiciéon
descrita -con una enmienda formal-, por unanimidad, votando los
Honorables Senadores sefiores Garcia Huidobro, Montes y Soria, y los
Honorables Diputados sefiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

Numero 11)

Es oportuno indicar que el ndmero 11) -texto
aprobado por ambas Camaras- dispone, en relacién con las funciones del
administrador, lo siguiente:

“11) Entregar la informacion actualizada que
requiera el Registro Nacional de Administradores de Condominios,
especialmente en lo que respecta a su identificacion como administrador o
subadministrador de un condominio y al cumplimiento de exigencias
relacionadas con la seguridad del mismo, tales como mantenciones y
certificaciones de instalaciones de gas o de ascensores, actualizaciones del
plan de emergencia o del plan de evacuacion y realizacion de simulacros
anuales de evacuacion.”.
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Don Gonzalo Gazitua, asesor legislativo del
MINVU, explicé que en las reuniones con los asesores parlamentarios surgio
la idea de reemplazar aquel texto, a fin de establecer una vinculacién entre la
Secretaria Ejecutiva de Condominios, que se viene creando, y los
administradores. La redaccion sugerida seria la siguiente:

“11) Entregar la informacién actualizada que
requiera la Secretaria Ejecutiva de Condominios en el ejercicio de sus
funciones, especialmente en lo que respecta a su identificacibn como
administrador o subadministrador de un condominio, a la composicion del
comité de administracion, resguardando los datos personales en virtud de la
ley N° 19.628, y al cumplimiento de exigencias relacionadas con la seguridad
del condominio, tales como mantenciones y certificaciones de instalaciones
de gas o de ascensores, actualizaciones del plan de emergencia o del plan
de evacuacion y realizacion de simulacros anuales de evacuacion.”.

El Honorable Senador sefior Montes consulto si
estas materias seran precisadas en un reglamento.

El seifior Gonzalo Gazitia respondio
afirmativamente, resaltando que se consulta la existencia de dos
reglamentos: el de la ley y el del Registro Nacional de Administradores de
Condominios.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) recorddo que el MINVU se comprometio a disponer de un
reglamento tipo para las diversas modalidades de condominios v,
especialmente, para los de viviendas sociales.

El seifior Gonzalo Gazitua ratifico que ello se
encuentra consignado en el proyecto, disponiendo que el reglamento de la
ley debera contener el reglamento tipo.

El Honorable Senador sefior Montes expuso la
necesidad de que las normas respectivas tengan cierta flexibilidad. Indicé
gue hoy existe este reglamento tipo, pero termina siendo impuesto por las
inmobiliarias, sin poder considerar la diversidad de realidades existentes.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita, por unanimidad, votando los Honorables Senadores sefiores
Castro, Montes, Navarro y Sandoval, y los Honorables Diputados
sefores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.
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NuUmero 12)

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 administracién.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazo esta modificacion.

Cabe seialar que el debate respecto de este

asunto y su votacidn se consignan a propodsito de la discusion del
articulo 43, debido a la directa vinculacién entre ambas materias.

ARTICULO 23

“Articulo 23.- El reglamento de copropiedad o la
asamblea podran establecer subadministraciones dentro de un mismo
condominio, debiendo siempre mantenerse una administracion central. Para
estos efectos, la porcion del condominio correspondiente a cada
subadministracién deberd constar en un plano complementario de aquel a
gue se refiere el articulo 49.

La subadministracion tendra por objeto velar por el
adecuado uso, administracion y mantencion de los bienes comunes que le
corresponden, pudiendo decidir y efectuar acciones directas para ello, sin
recurrir a la decisién de la copropiedad en su conjunto. Sin perjuicio de lo
anterior, el reglamento de copropiedad o, en su defecto, el acta de
constitucién de la subadministracion, debera especificar las funciones de las
subadministraciones y su relacion con la administracion central.

Los copropietarios que formen parte de la
subadministracion adoptardn sus decisiones en asamblea y deberan
designar un subadministrador que los representara ante la administracion
central.”.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, indicO que, en cuanto a esta materia, la mesa técnica
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conformada por representantes de esa cartera y asesores parlamentarios ha
elaborado la siguiente propuesta -que complementa aquella formulada

respecto del articulo 2°, numeral 7), sobre el sistema de subadministracién-:

LEY N" 12537y

TERTO AFRDBADD TEXTO APROISADO POR

PROPUESTA PARA COMISIIN BMIXTA

D5, N°AGS1098

Lay N* 19.507. Artioalo 25%.- [V
rglamerds de copeopanded ©
k' mombiro podron ndsbircrr
prbodminddeocionrt  @n oo
mnumg endoming, drbendo
g monirndenr s
odeinhfrotdn  onsiral  Parm
milfo fincfm, bk postios dinl
fendomng CoverRsoadenic &
Gy Jubodesinh frovd Seber
il £h [ ]
fompnmeafanss o g &
o B FEfReTE o Ol 11, EF
fegliaTenls O Oopidpeidad
eaperifivand s funniones g
i jebddmeaiidosded o
FERC (1 A ] D
[EHAH

ur

POREL SENADD CAMARA DE DIPLITADOS

bertioslo X1.- {7 rrg [l o i gramiblra podegn
rEgbivoer Jubodmishironiones dpeing df oe miemD (oaiaeninig.
drddmnda rmper monlimene wne odminhfronidn orefral Paro
reioe efecion b poerion del condominly corrrreondendy 0 coda
wsbadimisn frotion drbned comifor oo plone complnmenlono O
o o Qe L e o arflo 43

la svbodminslmdson Imdr por olsrlo wnice por ¢l Sdndusds g,
cdmindilmoain y mondredide dr i Bl comennl e W
T paaden, podends dedd F ooy oddenes dncnilad paf
wlia, En artoir O B odndides de 8 Sopvoperdad o e conuniio. e
R & B o8RG, & AiplaTeAld df dopFOpended O, &8 dJu
eifo, ¢ Stla dr dovialifooeyt of B sebsdminslmden, debned
ERSECRAT A fartler s O b SeBaATERE N F U eSS {06
A Eudviarit Irdv® Ceviinal

Lo COPSONRRETR JUE [foemeri paVEE OF W SubddlTS TR
plarad M AYOESTT & OaTGT §F oebhid iy an
Pl ieta IO Jasf Ed SEDYERRIOND OANE BF G TR ITEIE
Ll il

Jurtioslo 31 [ rrglomeeds dy coprepindad © o apemiblng podran
eEiphiever ppbodminiiraoner Geedeg e on minm Covsaming
PForz mifo fincfion, bk pormids ol rondominid covrrppondenir o
qoda  pubodminhironidn  Jebem plama
soempirTearnioeio o ogun! o gur B el o oricuis £3

la wbadminndrocidn fpeded por obirio wrlar por of odrreodo o,
sdmindilracin y ooalivkEn o B Benel comusel que i
semriponden & diche seclor, pudeeds deodie y efrciuar odcieone
dwrcled pars ok, 16 FeCLEY 3 A3 Sndnucn & I fopvaperdad o du
foanla. SN proeices de kB oshory, & nngiamnsfo o doproperdad
& 6F Ju A0S 6 i O (oA ladids O 5 Jubad St igoR,
deberd ciprciicsr b b i ¥ jail qua podrdn Ger
Al S H8dd Ree f08 B obielo diF ARigVandeY G fed
dichivosid & medidal gur #idsd Sdaplen Ae afichim & B
g Spandid £ dasyealo

L6 (ORfopeTangs Qe [OifT BOTE O K JulsSdTens e
SREIT0T d S R T R

En fewdle ol cdwnitd o ddRisGlocds. B seTibea o

coaplor @ N

TIPSR B AR e (g O RIT (el LA T
ERHN b SR N N Dhi Rl O D, R ORI R
révage, aaich B praphy B ¢ Taseg $4 ued Cowmg
8 G0 DR, H D o i i Ol A g b
FEIEY Confovmada ped, Ol MEREE, L SEEnLANT 0ATE da Caka e J
JIE RACIETEE B (i B SV Ok e,

Frreanna a far banen gud #EiD Wy argeo of odmangimadan, #rar
PREAR L RFRTCEIAE PR 00 LNTOR pov @ pdmindRITaskar g peeod
o randombis o0 pov Ang P 3 o

afacra, oudey, ipud it Saband o
daw pov epin by pam W
adminipirodor F 8 e Ul i o forma da ron W

dal

Como se advierte en el inciso segundo propuesto,
con la subadministracion, cada sector de un condominio queda facultado
para adoptar sus propias decisiones, si bien el reglamento puede limitar las
materias de que se trata, por sus implicancias para la copropiedad en su
conjunto.

Los incisos siguientes se ocupan de regular los
organos que estructuran este sistema de subadministracion. En cuanto a la
asamblea, se constituye una diferenciada en cada sector. En lo tocante al
comité, en cambio, existe una solucién alternativa, pues la asamblea del
condominio podria acordar, indistintamente, de acuerdo a las caracteristicas
de la urbanizacién, que solo exista un comité de caracter general, o bien,
autorizar que cada sector tenga, adicionalmente a ese, su propio subcomité.
En cualquier caso, el comité del condominio debera integrar representantes
de cada uno de los sectores.

Por ultimo, refiri6 que una férmula similar se
propone para los subadministradores, pudiendo optarse, en caso de dividirse
la administracion en sectores, que ésta la asuma el administrador general o
gue se encargue a un subadministrador, que debera ejercer sus funciones en
forma coordinada con aquél.
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El Honorable Senador seifior Montes consulto
cdmo se encuentra resuelto el aporte que las subadministraciones deben
realizar a los gastos de tipo general de la copropiedad.

El seifior Gonzalo Gazitia explicO que el
administrador general debe velar porque le sea entregada la parte de los
gastos comunes destinada a la copropiedad en su conjunto, que cada
subadministrador recaudard en su sector. Se tratara, en definitiva, de
cuentas separadas, en que un porcentaje de lo recaudado queda en el sector
y otro se destina a la administracion general.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
que la regulacion debe dejar muy clara esta naturaleza dual de la
recaudacion, pues pudieran existir conflictos originados en que cada
subsector quiera disponer de la totalidad de los recursos recaudados y
desentenderse de aportar a la copropiedad.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) manifestd que la coordinacion que el inciso final propuesto ordena
entre el subadministrador y el administrador general resulta débil y puede dar
lugar a confusiones. Por ello, plante6 que se establezca que el
subadministrador debera ejercer sus funciones en forma coordinada y
“dependiente” respecto del administrador general del condominio.

El Honorable Diputado sefior Winter advirtié que
cualquiera sea la férmula empleada, coordinacion o dependencia, lo
relevante es que resulte coherente con el resto del articulado.

El Honorable Senador sefior Montes hizo
presente que, en un condominio con diversos edificios o torres, hay
decisiones que son (globales, por lo que, aunque existan
subadministraciones, ellas deben operar en el marco de las definiciones
generales, lo que no resulta claro en la norma.

El seifior Gonzalo Gazitia indicé que, en sintonia
con otras disposiciones, se busca mantener la jerarquia, por la cual los
subadministradores deben seguir las decisiones de la administracion general.

El seior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, propuso incorporar la mencién “y
concertadamente”, para complementar la coordinacion, de manera de
denotar que debe existir un acuerdo con la administracién central.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) subrayd que, si bien en condominios de mayor tamafio cada torre
o0 sector podrian disponer de un subadministrador, su actuar debe
encaminarse al bien del conjunto y no exclusivamente de su sector. Enfatizo
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gue no resulta logico que un subadministrador solo deba coordinarse con el
administrador general, ni tampoco concertarse, pues parece insuficiente.
Resaltdé que debe haber una vision integral. Considero que es imprescindible
lograr una férmula més clara, para evitar conflictos entre administradores y
subadministradores.

El Honorable Senador seiior Sandoval llamo a
enfocarse en la idea de fondo que, a su juicio, consiste en que el
subadministrador debe tener una dependencia jerarquica respecto del
administrador general.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) sugirio utilizar la frase “subordinacion y dependencia”.

El Honorable Diputado sefior Winter acoté que
dicha expresion tiene una connotacion de naturaleza laboral.

El Honorable Senador sefior Montes sostuvo
gue la mencion a una subordinacion genera un riesgo de abuso por parte de
algunos administradores. Denot6 que, en los hechos, no existe una férmula
Unica, pues en copropiedades de gran tamario, la subunidad no es cada torre
o edificio, pueden ser varios de éstos, por lo que debe existir flexibilidad.

El sefior Gonzalo Gazitiua, asesor legislativo
del MINVU, recordd que ya se preciso la definicion de administrador, en el
sentido de que éste debe realizar sus funciones siguiendo, particularmente,
las instrucciones que le imparta la asamblea y el comité. A partir de lo
anterior, pudiera pensarse en obligar al subadministrador a ejercer sus
labores respetando las pautas que le indique el administrador general y el
comité o la asamblea del respectivo sector o condominio, pero ello tiene el
riesgo de que los subadministradores queden, en la practica, sin ambito de
accion.

En una ocasion posterior, el recién aludido
asesor legislativo del MINVU sefialé que, a partir del trabajo de la mesa
técnica conformada por representantes de esa cartera y asesores
parlamentarios, se ha elaborado una nueva propuesta para el articulo 23,
gue no innova en lo planteado por esa instancia respecto del inciso primero.

Seguidamente, exhibié una ldmina que da cuenta
de lo que se sugiere, en definitiva, para los restantes incisos del citado
precepto:
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Subadministracién de condominios
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Puntualizé que el inciso segundo se orienta al
mismo objetivo sefialado, en lo pertinente, respecto del articulo 2°, esto es,
acotar que las decisiones de las subadministraciones se circunscriben a los
bienes y servicios comunes del sector.

En lo relativo al inciso cuarto, tras manifestar que
podra existir un Unico comité de todo el condominio, integrado con
representantes de los diversos sectores, o bien, generarse subcomités para
cada sector, se establece que los subcomités deberan ajustarse a las
instrucciones que les imparta el comité de administracion o la asamblea de
copropietarios del condominio, respecto de los bienes y servicios comunes
de la copropiedad en su conjunto, asi como a las instrucciones que les dé la
asamblea del respectivo sector respecto del uso, administraciéon vy
mantencion de los bienes y servicios comunes que estén bajo su
competencia.

Por ultimo, en lo tocante al administrador, el inciso
final expresa que sus funciones podran ser ejercidas en cada sector por el
administrador general del condominio, o bien, por una persona designada al
efecto, que se denomina subadministrador. A continuacion, se regula la
relacion entre el subadministrador y el administrador general, sefialando que
el primero ejercera sus funciones respetando las instrucciones que le imparta
el administrador general, el comité de administracion o la asamblea del
condominio, respecto de los bienes y servicios comunes de la copropiedad
en su conjunto. Ahora bien, en lo tocante al uso, administracion y mantencion
de los bienes y servicios sujetos a la subadministracion, debera ajustarse a
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las instrucciones que le dé el subcomité de administracion o la asamblea de
copropietarios del respectivo sector.

El Honorable Senador sefior Montes observd
gue el inciso segundo dispone que las materias y funciones que seran
asumidas por la subadministracién podran derivar tanto del reglamento de
copropiedad como del acta de constitucion de la subadministracion.
Manifestd que, a su juicio, ello solo debiera ser establecido en el reglamento,
lo que otorga mayor fuerza juridica.

Respecto del ultimo inciso, acotd que la asamblea
de copropietarios del condominio opera a través del comité de
administracion, al cual instruye. Sugirio, por tanto, eliminar la vinculacion
directa que se propone entre la asamblea de copropietarios y el
subadministrador.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) compartié lo sefialado, en cuanto a no contemplar una vinculacion
directa entre la asamblea y el subadministrador, lo que pudiera ser entendido
como una administracion paralela a la que realiza el comité.

La Comisién estimé adecuado modificar el texto
propuesto para recoger esta Ultima aprehension y, ademas, consultar una
enmienda relacionada con acuerdos adoptados respecto de otros preceptos.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
definitiva descrita -con Ilas modificaciones consignadas-, por
unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores sefores
Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de los Honorables Diputados
sefora Luck y sefiores Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

ARTICULO 43

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

“Articulo 43.- Todas las unidades de wun
condominio que contemple el destino habitacional deberan ser aseguradas
contra riesgo de incendio, incluyéndose en el seguro los bienes de dominio
comun en la proporcion 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
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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 unidades de wun
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.

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 quérum sefalados en el niamero 2) del cuadro contenido en el
articulo 15.

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

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

En discusion la controversia, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, inform6 que, en lo tocante a los
seguros regulados en esta disposicion, existe una redaccién preliminar,
alternativa a lo aprobado en segundo tramite, que fue discutida con la
Comisién para el Mercado Financiero (CMF), cuyos profesionales, si bien
manifestaron su acuerdo, sugirieron observaciones, las que estan en proceso
de elaboracion.

Enseguida, resefid lo que ha sido el debate del
proyecto en este punto. En el primer tramite constitucional, se aprobd una
norma muy similar a la actual ley, que dispone que cada unidad debe tener
un seguro contra incendios, que proteja el inmueble particular y los bienes
comunes -en proporcion-, cuya deficiencia es que éstos no quedan
suficientemente resguardados, en tanto su proteccion surge de la sumatoria
de muchos seguros individuales.

Por esta razon, en el segundo tramite, se
establecio un unico seguro colectivo para todas las unidades y los bienes de
dominio comun. Sin embargo, si bien de esta forma se logra una proteccion
mas general, tanto las aseguradoras como la Comision para el Mercado
Financiero advirtieron que se produce una superposicion con los seguros que
garantizan los créditos hipotecarios, que pudiera ocasionar conflictos de
aplicacioén y duplicidad de costos.

La propuesta que se esta elaborando mantiene la
idea de una pdliza comun, contratada por la comunidad, respecto de los
bienes de dominio comun. Sin embargo, las unidades deberian estar
aseguradas individualmente, a través de pdlizas vinculadas a créditos
hipotecarios o contratadas directamente. En caso de que el titular respectivo
no las suscriba, el administrador debe contratarla por cuenta y cargo de
aguél. Lo anterior podria lograrse incorporandose al seguro colectivo, al que
también podrian acceder quienes terminen de pagar sus créditos
hipotecarios. Adicionalmente, en un articulo transitorio, se definiria la
transicion a estas nuevas disposiciones, otorgando el plazo de un afo para
adaptarse a las reglas.

El Honorable Senador sefior Montes recordo
gue esta materia viene discutiéndose desde la dictacion de la ley N° 19.537,
ocasion en que el asunto tampoco logré resolverse, principalmente por la
ausencia de un producto adecuado en el mercado de los seguros.
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Llamé la atencidon sobre la necesidad de
considerar también el riesgo de sismos. Asevero que, en el terremoto del afio
2010, en algunas copropiedades se destruyeron bienes comunes, pero las
aseguradoras negaron la cobertura, pues solo algunos departamentos
disponian de seguros asociados a créditos hipotecarios con cobertura para
aguéllos, lo que motivé largos juicios.

Sefialo que la complejidad en la materia radica en
la dificultad para distinguir cabalmente los bienes comunes y los particulares.
Asimismo, sostuvo que no existe un producto estandarizado como en el caso
de los vehiculos motorizados, cuya masificacion reduce los costos.

Para el Honorable Senador sefior Garcia
Huidobro, una dificultad esencial es determinar los bienes comunes
asegurables. Ademas, advirtié la complejidad de establecer obligaciones de
este tipo para los condominios de viviendas sociales, para los que estimo
gue debiera existir algun tipo de subsidio estatal.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) explico que, al analizarse este tema en la Camara de Diputados,
se cuestiond que la solucién existente fuera la contratacion de seguros
asociados a créditos hipotecarios.

A su juicio, existen tres grandes tipos de seguro
relacionados con estos inmuebles, a saber, el de desgravamen, que protege
del riesgo de fallecimiento del comprador del bien, que no esta involucrado
en esta discusion, y los otros dos, que dicen relacién con los incendios y
sismos.

En torno al de incendio, expuso que resulta
indispensable, pues estos siniestros habitualmente surgen al interior de una
unidad, pero se extienden hacia cualquier sector. La imprevisibilidad de la
expansion de los dafios resulta similar a los sismos.

Compartio lo sefialado, en lo relativo a la dificultad
para determinar los bienes comunes, en tanto, hay algunos, como losas,
pilares, vigas e instalaciones de suministros, que aparecen unidos con la
propiedad individual y son indispensables para su funcionamiento.

Manifestd, por tanto, la necesidad de avanzar
hacia un seguro colectivo que involucre el edificio, en su conjunto, incluyendo
tanto las unidades individuales como los bienes comunes, que deben estar
claramente definidos en la ley, con el objeto de evitar conflictos posteriores.
Observo que, muy probablemente, en la medida que se aseguren todas las
unidades de un edificio, ello ocasionaria una rebaja en los costos.
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Valoré la propuesta de la mesa técnica, que
establece que, en caso de que cese el seguro de incendio, por haberse
pagado el crédito hipotecario asociado, se pueda contratar directamente por
el administrador cargandolo a los respectivos gastos comunes, lo que evita
gue unidades queden sin cobertura.

El seior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
MINVU, precis6 que la propuesta resultaria obligatoria para todas las
copropiedades con destino habitacional, solo en lo que respecta al seguro de
incendio. Al analizarse esta materia, en el primer tramite, se tuvo a la vista el
alto valor del seguro de sismos, lo que fue ratificado por la Comision para el
Mercado Financiero. En un calculo basico, de 100 pesos de costo, 75
corresponderian al seguro contra sismos y solo 25 a las restantes
coberturas. Esa consideracion, unida a la mayor frecuencia de los incendios,
es lo que determind que la propuesta apunte a asegurar en forma obligatoria
este siniestro, dejando a cada comunidad la decision voluntaria de extender
dicha cobertura a otros riesgos, como sismo o tsunami.

El Honorable Senador sefior Montes remarco
gue, a su juicio, dos materias sustanciales que deben ser impulsadas por
esta Comision Mixta son la creacién de una institucionalidad para el tema de
los condominios y, también, conseguir que las empresas aseguradoras
asuman esta realidad, dejando de lado una vision enfocada en negocios
particulares.

Coincidi6 en que debiera avanzarse hacia un
seguro base, estandarizado, similar al de accidentes personales en los
vehiculos motorizados, que incluya sismos e incendios para reducir sus
costos. Lo anterior, en forma independiente a que cada comunidad pudiera
guerer complementar con otras coberturas. En el caso de las viviendas
sociales, su costo podria ser subsidiado por un tiempo, a la espera de que se
consolide la comunidad.

Recordd que, hasta hace algunos afios, al analizar
el presupuesto del MINVU, se advertia que, en materia de seguros, existia
una alta rentabilidad, pues los ingresos por este rubro, aun considerando la
alta morosidad e incumplimiento, superaban largamente a los gastos, lo que,
a su parecer, debe llevar a ser mas exigentes con las compaiiias del rubro
respecto de su disposicion a contar con una solucién adecuada.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) acotdé que el seguro para un edificio construido antes del 2010
pudiera tener un costo mas alto que el de los fabricados con la nueva norma
sismica, que es una de las de mayor estandar mundial.

El Honorable Senador seiior Navarro expuso
diversas dificultades existentes en los sistemas de elevacién de aguas en
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condominios de viviendas sociales construidos recientemente, lo que implica
la suspension del servicio en los pisos superiores, en tanto no hay recursos
para su reparacion. Sefiald que estas materias también pudieran quedar
cubiertas con algun tipo de seguro colectivo.

El Honorable Senador sefior Montes compartio
la inquietud. Dijo conocer casos similares, por lo que la comunidad ha debido
postular a fondos concursables de mejoramiento. Apunté que este tema
refleja la falencia de la institucionalidad existente en materia de
copropiedades, para al menos regular precios y servicios de esta naturaleza.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) manifestd que, si bien comparte la preocupacion expuesta, el
problema tiene mas relacion con la calidad de la construccién v,
especificamente, de las instalaciones, que con los seguros. Aiadié que, en
condominios que no sean de viviendas sociales, este tipo de gastos debe
financiarse a través de los gastos comunes, particularmente en la
mantencion periddica de estos equipamientos.

Propuso enfocar la preocupacion en la solucion
del tema de los seguros de incendio y sismo, que podria reducir los costos y
constituir un gran avance.

A juicio del Honorable Senador seiior Navarro,
si la ley no es capaz de resolver problemas como los expuestos, su
trascendencia sera escasa. Sugirié abordar el asunto cuando se discuta el
tema de la institucionalidad y obtener estadisticas sobre el uso de sistemas
de elevaciébn de aguas, con el objeto de evaluar la factibilidad de una
solucion por la via de los seguros.

Para el Honorable Senador seifior Montes, si
bien el mejoramiento de la calidad no es el objetivo de esta ley, es evidente
gue la ausencia de alguna entidad publica que ayude y acompaiie,
especialmente en materia de condominios de viviendas sociales, agudiza las
dificultades.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) resalté que comparte la preocupacion planteada por el Senador
sefior Navarro, aclarando que su discrepancia se ha limitado a sostener que
dicho problema no es materia de esta ley, sino de la normativa relativa a la
calidad de la construccion.

El Honorable Senador sefior Montes remarco
gue en esta tematica han existido restricciones presupuestarias para crear
una instancia apropiada que recoja los problemas, acompafie a las
comunidades y contribuya a elaborar politicas publicas sobre el asunto.



En una ocasion posterior, don Gonzalo Gazitua
informd que hay una propuesta de texto respecto de la materia en examen,
gue se ha venido esbozando en sesiones previas. Con el objeto de
contextualizar la discusion, recordd, en primer término, la normativa vigente:
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Tal regulacion implica que todas las unidades del
condominio deben estar aseguradas contra incendio y dichas polizas han de
incluir los bienes comunes en la proporcion que le corresponde a cada una.
En caso de no contratarse por el respectivo propietario, debe hacerlo el
administrador por cuenta y cargo de cada titular. Vale decir, la proteccion de
los bienes de dominio comun esté constituida por la sumatoria de todas las
poélizas individuales, lo que genera dificultades en caso de un siniestro.
Mostrg, a continuacion, la siguiente imagen que ilustra lo aprobado en ambas
Cémaras.
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Apuntd que el Senado optdé por una férmula muy
similar a la ley vigente, eliminando la posibilidad de que el reglamento
establezca alguna excepciéon, con lo que la contratacion por parte de los
copropietarios resulta imperativa. Por su parte, la Camara de Diputados,
innovo sustantivamente, obligando, en el caso de los proyectos nuevos, a
contar con un unico seguro que contemple todas las unidades y todos los
bienes de dominio coman.

Expuso que la obligacibn de la contratacion
correspondera al propietario primer vendedor y, posteriormente, sera el
administrador, con acuerdo del comité, el obligado a su renovacion. Si se
quiere incorporar coberturas adicionales, como sismos, se requerira acuerdo
de la asamblea, sujeto a un quérum especial.

Los duefios de las unidades podrian hacer
presente a los bancos que la propiedad ya esta asegurada, excusandose de
contratar otras pdlizas vinculadas a los créditos. En caso de siniestro, y con
el objeto de evitar un doble cobro, se establece la posibilidad de solicitar al
administrador un endoso de la poéliza en favor del otorgante del crédito.

Dicha materia generd discrepancias con la
Comision para el Mercado Financiero, por estimarlo contradictorio con el
decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931, denominado Ley de Seguros,
ademas de engorroso.

Considerando las observaciones recogidas, la
propuesta de la mesa técnica contempla la contrataciébn de un seguro para
todos los bienes comunes; asimismo, todas las unidades deberan estar
aseguradas, pudiendo existir distintas modalidades para ello, como utilizar el
seguro vinculado al crédito hipotecario, contratar algun seguro con cualquier
compafia o, en defecto de lo anterior, que el administrador lo contrate, por
cuenta y cargo del copropietario. Las siguientes laminas detallan la
proposicion:
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Aclar6 que la no renovacion de una pdéliza de
seguro contra incendios y el cambio de compania debe resolverse en una
sesion ordinaria de la asamblea; en cambio, si se quiere modificar las
coberturas vigentes, sera materia de una sesion de mayoria especial, en
tanto tiene implicancias patrimoniales para los copropietarios.
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Acerca de estos incisos, remarcé que el texto
contempla una revision anual de las polizas individuales, de forma de
comprobar la vigencia, especialmente de aquellas vinculadas a los créditos
hipotecarios.

Ademas, se incorpora un inciso especial referido a
los condominios de viviendas de interés publico, dejando al reglamento dictar
normas que resguarden adecuadamente los bienes comunes y las unidades
de éstos, pero sin imponer una carga excesiva a los copropietarios, pudiendo
incluso eximir a algunas copropiedades de esta obligacion.

Hizo presente que la solucién expuesta obligaria a
tres modificaciones adicionales.

Por una parte, en una disposicion transitoria, se
contemplaria un plazo de un afio, desde publicada la ley, para que los
condominios ya acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria se adapten
a estas normas, lo que se expresa de la siguiente forma:
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Por otro lado, se propone la siguiente enmienda al
articulo 20, inciso primero, numeral 12), relativo a las funciones del
administrador:
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Por ultimo, expres6 que se modificaria el cuadro
del inciso primero del articulo 15, que fija los tipos de asambleas, materias y
quorums, incluyendo los casos sefialados precedentemente, en el siguiente
sentido:
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El Honorable Senador sefior Montes considerd
gue lo que esta en juego es intentar que el sistema cree un producto que hoy
no existe en el mercado, vinculado al condominio tipo A en su conjunto.
Indicé que éste deberia tener caracteristicas similares al Seguro Obligatorio
de Accidentes Personales (SOAP).

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) apuntd que la discusion en la Camara de Diputados se oriento a
generar un producto Unico, en que no existan diferencias entre el
aseguramiento de los bienes individuales y los bienes comunes, lo que
deberia llevar a economias de escala, a través de la licitacion de seguros
para todo el condominio. Reiteré su interés en seguir instando por ello,
aunque reconocié que no habria mucho interés en las compaifias de
seguros.

Afadid, sin embargo, que, en atencion al tiempo
transcurrido en la discusion, la urgencia de culminar el debate y que un
planteamiento como el recién mencionado requeriria modificar la Ley de
Seguros, lo sugerido por la mesa técnica constituye un gran avance.
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El Honorable Senador sefior Castro lamento el
eventual desinterés de las aseguradoras en generar un nuevo producto y
reflexion6 sobre la posibilidad que tiene la normativa de obligar a su
creacion.

Para el Honorable Senador sefior Montes, mas
gue exigir, se requiere concordar con los aseguradores, a partir de la
intermediaciéon de la CMF, que debiera ir recogiendo las realidades
existentes. Recordd que el seguro automotriz es rentable e incluso han
disminuido los precios, producto de la competencia y masividad. Afirmé que,
en materia de condominios, puede llegarse a una situacion similar por el
avance de esta modalidad de vivienda.

Plantedé perfeccionar la propuesta formulada,
redactandose de forma de contar con un primer articulo que establezca un
seguro obligatorio para condominios tipo A. Resaltd que éste debe ser
extensivo a copropiedades con destino habitacional o mixto, pero excluyendo
a aquellas con destino Unicamente comercial.

Un segundo articulo deberia contemplar los
procedimientos, en el sentido de lo expuesto, aunque sugirié simplificar la
redaccion, dejando los detalles al reglamento.

En tercer lugar, opin6 que debiera incluirse una
disposicion que consagre la responsabilidad del SERVIU respecto de los
condominios de viviendas sociales y, quizds, también de aquellos de
viviendas de interés publico, al menos en cuanto a los mas antiguos y, por
tanto, con mayor precariedad en su construccion. Expuso que ello pudiera
implicar un cobro de valor muy reducido. Estimo que resulta irreal que estos
conjuntos asuman dicha obligacién, al tiempo que recalc6 que en los hechos
es lo que sucede, pues es el propio SERVIU el que se hace cargo de la
reconstrucciéon después de un siniestro.

El sefior Gonzalo Gazitia recogid las
observaciones, las que procurard considerar en una nueva propuesta.
Advirtié que el ultimo planteamiento del Senador sefior Montes requiere un
mayor analisis.

Explicé que la normativa vigente no prohibe que
una comunidad contrate, en forma colectiva, un seguro conjunto para los
bienes comunes y para las unidades. Sin embargo, la dificultad radica en la
superposicion o doble aseguramiento que pudiera producirse respecto de los
deudores de créditos hipotecarios.

Afadié que la forma de evitar este problema
implicaria que pudiera hacerse valer el seguro colectivo ante las instituciones
bancarias, lo que requeriria que fueran similares, cuestion que no siempre
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sucede, pues los que se contratan para garantizar créditos hipotecarios
suelen tener mas coberturas y, consecuentemente, un mayor costo.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) sugirié la posibilidad de plantear a la CMF una proposicion de
articulado que establezca un seguro Unico que pueda ser presentado al
banco con el objeto de dar por cumplida la obligacion destinada a garantizar
los créditos hipotecarios.

Se busca que todos los copropietarios cuenten
con un seguro de incendio, particularmente al culminar el pago de los
créditos hipotecarios, y, al mismo tiempo, obtener economias de escala. Lo
anterior, sin perjuicio de que la propuesta de la mesa técnica resulta
satisfactoria y podria ser aprobada, como alternativa, pero no sin antes dejar
de manifiesto que, en su concepto, para los integrantes de la Comision Mixta,
la formula ideal es un seguro colectivo que cubra tanto bienes comunes
como las unidades, existiendo la disposicion a modificar la Ley de Seguros
para posibilitarlo.

El Honorable Senador sefior Montes manifesté
gue el seguro vinculado a los créditos bancarios genero, en algin momento,
muchas dificultades relacionadas con fallas de construccién, lo que llevé a
las instituciones financieras a crear una comision de calidad para supervisar
las edificaciones sobre las cudles recaen los préstamos.

Enfatizd, ademas, que los seguros que garantizan
los créditos estan vinculados al saldo adeudado, lo que produce distorsiones
a la hora de hacer efectivas las responsabilidades.

En cuanto a la implementacién de un seguro para
los condominios de viviendas sociales, sugirid6 que éste se aplique a los
inmuebles construidos hasta el afio 2000, que, a su juicio, incluye a los mas
precarios.

Remarcé que la discusion, en 1997, al dictarse la
actual normativa, llegé hasta este mismo punto, descartdndose la creacion
de un seguro colectivo por falta de disposicion de las aseguradoras.

Insistid en la conveniencia de que la Comision
para el Mercado Financiero se ocupe de instar a la creacion de respuestas
gue estén mas acordes a la realidad y las necesidades del pais.

A juicio del Honorable Senador seiior Castro, la
factibilidad de crear un seguro colectivo supone estandarizar ciertas
coberturas y precios, como ocurre con las pélizas del SOAP. En ese sentido,
en el caso de las viviendas sociales, el seguro podria establecer un monto
indemnizable, mas alla del cual el SERVIU complemente la cobertura.
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Respecto de las restantes copropiedades, plante6
gue el seguro deberia estar asociado al numero de unidades, fijandose
ciertos rangos, lo que implicaria reducir el valor de las primas.

Advirti6 que dejar el asunto entregado a las
propias compafias de seguros generara complicaciones, por la diversidad de
copropiedades existentes y las decisiones de las propias comunidades de
complementar las coberturas.

El Honorable Senador sefior Montes puntualizd
gue la propuesta del Senador sefior Castro se orienta a establecer un seguro
base, que pudiera ser complementado de acuerdo a las caracteristicas de los
edificios y departamentos. Estim6 que los responsables y actores de esta
actividad son los que deberian realizar los ejercicios y simulaciones
necesarios. Afiadio, en todo caso, que la mencion de un seguro Unico podria
suscitar criticas, por la diferenciacién de los productos.

Con posterioridad, la sefiora Verdnica de la Paz,
analista de la Biblioteca del Congreso Nacional, realizé una exposicion
referida a la legislacion comparada en materia de seguros vinculados a las
copropiedades inmobiliarias, para lo que tuvo a la vista normativas de Ciudad
de México, comunidades de Madrid y Valencia, Francia y Quebec (Canada).

Destacé que una primera constatacion radica en la
diferencia en torno al concepto de bienes comunes. Al respecto, en algunos
paises, como Francia, se distingue, dentro de la estructura del edificio,
bienes comunes y unidades, pero otras regulaciones, como la espafola,
cuando se refieren a bienes comunes involucran a toda la estructura del
edificio.

Sostuvo, entonces, como primera conclusion, a la
hora de adoptar decisiones sobre esta materia, la relevancia de establecer
claramente qué debe entenderse por bienes comunes y qué por unidades.

En los casos de Francia y Canada, conviven dos
seguros, uno para los bienes comunes, de responsabilidad de la comunidad,
y otro referido a las unidades, de cargo de cada propietario. En México, el
seguro de la unidad debe contemplar la parte del bien comdn que le
corresponde; sin embargo, esta normativa se encuentra en revision, atendido
gue el 2017, a propésito de un terremoto, hubo muchos problemas de
aplicacion. Por ultimo, en Espafia, lo obligatorio es un seguro respecto del
edificio en sus partes comunes, lo que comprende toda la estructura del
mismo.

En relacion a los tipos de seguro y sus coberturas,
en todas las normativas revisadas se exige uno de responsabilidad contra
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terceros, combinado con uno de dafios. En el caso de México, se incluye los
provocados por terremoto, inundacion, explosiones e incendio. En Espafia
solo se cubre los incendios, en tanto, en Francia, se protege contra incendio
y perjuicios por agua. Finalmente, en Canad4, se trata de un seguro contra
terceros, por dafios por cualquier causa, incluyendo los provocados por el
propio duefio. Al respecto, acoté que se ha producido un problema en su
aplicacion en relacion al dolo, esto es, la responsabilidad del propietario en
las causas del siniestro.

En lo tocante a la aplicacion de este tipo de
seguros en el caso de las viviendas sociales, sefial6 que, en México,
INFONAVIT, que es una de las instituciones que entrega estos inmuebles,
cuenta con un seguro de dafos por 10 afios para los adquirentes de créditos
a través de tal entidad.

A su turno, en la Comunidad de Valencia, la norma
dispone que en el caso de aquellas copropiedades en donde haya viviendas
sociales y, por tanto, de propiedad publica, no es obligatoria la exigencia de
seguros. En los otros paises no existen preceptos al respecto, lo que atribuyo
a que las viviendas suelen entregarse en arrendamiento y, en consecuencia,
la autoridad, como propietaria de las mismas, asume los costos por
eventuales dafos.

Adicionalmente, mencioné que, en Francia, si bien
conviven dos seguros, uno de la unidad con otro sobre los bienes comunes,
hay un acuerdo de las aseguradoras para facilitar su aplicacién y minimizar
las dificultades a los afectados, de tal forma que, cuando el siniestro alcanza
hasta un valor determinado, la aseguradora cuya pdliza protege el lugar en
gue aquél se inicio lo cubre completamente, mientras que, si tiene un costo
mayor, se producen compensaciones entre las compafias.

El Honorable Senador sefior Navarro consultd
por la opinion de las aseguradoras sobre las propuestas conocidas por la
Comision.

El Honorable Senador sefior Montes sostuvo
gue tales entidades eluden la creacion de una solucién mas estandarizada, lo
gue, a su juicio, deberia constituir uno de los objetivos de esta instancia.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, precisé que la propuesta que ilustré en una sesion anterior fue
reformada, con el fin de estructurarla de un modo mas claro. La nueva
redaccion recoge los comentarios que hubo en la Comisiéon, en términos de
consagrar un seguro respecto de los bienes comunes, que cubra también las
unidades, cuando ello sea posible, 0, en caso contrario, que éstas se
protejan a través de tres modalidades alternativas. La version actual de la
propuesta consta en las siguientes laminas:
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m Seguros para resguardar los bienes comunes y las unidades del condominio (nueva norma permanente)
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Acotd que, a diferencia de lo comentado en una
sesion anterior, la propuesta no solo esta referida a los condominios tipo A,
sino también a aquellas copropiedades tipo B que disponen de unidades
pareadas o continuas, sujetas, por tanto, al riesgo de que un siniestro se
extienda a otros inmuebles.

Asimismo, recordd que lo planteado implica,
consecuencialmente, realizar ciertos ajustes en los articulos 15 y 20, e incluir
una disposicion transitoria que regule la adaptacion a la nueva normativa.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) expreso su conformidad con el texto recién transcrito, estimando
gue recoge buena parte de las inquietudes de que da cuenta el debate.

Advirtio, sin embargo, que permanece sin
contemplarse un reconocimiento por parte de la banca al seguro colectivo
gue pudiera tomar un condominio, incluyendo tanto los bienes comunes
como las unidades. En su concepto, el certificado respectivo deberia bastar a
la institucion financiera para garantizar su crédito, lo que constituiria un
aspecto clave para el establecimiento de un seguro uUnico estandarizado.
Solicitdé que ello sea incorporado, al menos, como alternativa, pues a traves
de esa via podrian conseguirse reducciones en los costos de los seguros, al
tiempo de facilitar el cobro de los mismos.

El Honorable Senador sefior Montes sefial6 que
la aprobacion de un texto como el propuesto no implicaria un cambio
sustantivo respecto de la legislacion vigente.

Sostuvo que la innovacion estaria dada por un
seguro colectivo unico, de caracter basal, estandarizado para propiedades de
hasta unas 3.000 UF, pudiendo adquirirse coberturas adicionales o
complementarias en caso de que los propietarios lo requieran.
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Estimé0 que un seguro de esta naturaleza
favoreceria el cumplimiento de la normativa y disminuiria los costos para los
usuarios, siendo, al mismo tiempo, atractivo para las compafias por su
masividad, quedando en manos de la CMF lograr que tenga caracteristicas y
valores razonables. Postuldé que la cobertura deberia alcanzar al incendio y
las catastrofes, en general. Enfatizdé que la implementacion de una iniciativa
de este tipo requiere el apoyo del Ejecutivo.

Remarcd que, a través del seguro, los bancos
buscan garantizar el pago de su crédito, por lo que se encuentra ligado al
saldo de la deuda, lo que complica su aplicacion en lo relativo a siniestros
cuyos dafos sean superiores.

Informé que planteé al Ministro de Vivienda y
Urbanismo la conveniencia de establecer un seguro Uunico colectivo.
Asimismo, le expuso la situacion de las viviendas sociales y la eventualidad
de arribar a una formula similar, financiada por el Estado.

Observo que, en la exposicion de la sefora
Verdnica de la Paz, se hizo presente que, en otros paises, la cobertura de
este tipo de seguros incluye los dafios provocados por el agua, que son
bastante frecuentes, y, en la actualidad, deben ser asumidos por los vecinos,
a través del fondo de reserva.

Para el Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo), lo consignado en cuanto a que el seguro que respalda el crédito
hipotecario es proporcional al saldo y, por tanto, puede ser insuficiente para
la reparacion integral en caso de siniestro, hace ain mas necesaria la
existencia de un seguro colectivo estandarizado, que incluya tanto los bienes
comunes, como las unidades y que sea sencillo en su aplicacion.

Reiter6 que para introducir una modificacion de
esta naturaleza es fundamental que los bancos reconozcan validez al seguro
colectivo contratado por la comunidad y que pueda incorporar también a
cada unidad.

El Honorable Senador sefior Montes compartio
el planteamiento precedente, agregando que, en caso de que la institucién
estime que el seguro estandarizado colectivo no garantiza adecuadamente
su acreencia, podria exigir alguna cobertura adicional.

Lamentd que la Comision para el Mercado
Financiero no aborde el tema, en circunstancias de que la copropiedad es
cada vez mas masiva y el uso de seguros es muy bajo. Asimismo, hizo
hincapié en que la adquisicion individual de estas polizas genera valores muy
elevados.
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El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) acoté que la asimetria en la negociacién es la que ocasiona esta
distorsion en los precios.

El seior Subsecretario de Vivienda vy
Urbanismo advirtid6 que las complejidades estan dadas por la diversidad de
caracteristicas, tanto de las unidades como de los espacios comunes, lo que
hace variar no solo los costos, sino los riesgos; también por la circunstancia
de asociarse los seguros al saldo de los respectivos créditos.

Resaltd que es muy relevante afinar la propuesta
para que no se transforme en una sobrecarga para los usuarios. Al respecto,
manifesto la disposicion del Ejecutivo a buscar algan acercamiento con la
Comisién para el Mercado Financiero, a fin de evaluar alternativas.

En relacion a las viviendas sociales, sefialé que se
encuentra implicito que es el MINVU el que asume los costos de los
siniestros. La principal dificultad se genera en aquellos que afectan, al mismo
tiempo, unidades y bienes comunes, lo que implica la elaboracion de
proyectos y el cumplimiento de una serie de tramites administrativos y, por
tanto, cierta demora en las soluciones, lo que podria facilitarse a través de un
seguro.

Preciso, asimismo, la importancia de considerar la
situacion tanto de las viviendas sociales, como de las de interés publico. Las
primeras, provienen habitualmente del Fondo Solidario de Eleccion de
Vivienda y, por ello, no registran deuda. En cambio, las ultimas, derivan
especialmente del decreto supremo N° 19, que amerita un complemento de
las familias, usualmente mediante crédito hipotecario.

El Honorable Senador sefor Navarro hizo
alusién a que el Seguro Obligatorio de Accidentes Personales, SOAP, tiene
una muy baja accidentabilidad, cercana al 1%. Ademas, buena parte de sus
potenciales beneficiarios no lo cobra, por falta de informacion.

Indic6 que, tratandose de viviendas sociales, un
seguro para las comunidades debe ser parte de una politica publica,
orientada desde el Estado, puesto que, a su juicio, es imposible que se den
negociaciones individuales equilibradas entre los copropietarios y las
aseguradoras.

Subrayé que una formula de esta naturaleza
resulta imprescindible para solucionar los problemas que enfrentan los
propietarios, pero también el propio Estado, que debe asumir los costos de
las reparaciones.
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El Honorable Senador sefior Montes advirtio las
complejidades de distinguir los bienes comunes y las unidades. Resalté que
esto debe quedar bien resuelto para evitar complicaciones en la aplicacion
de los seguros.

El Honorable Senador sefior Navarro recordd
las dificultades que hubo para exigir las coberturas con ocasion del terremoto
del 27 de febrero de 2010.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) expuso que en Viiia del Mar hubo que derribar algunos edificios y
existieron problemas en la aplicacion de las polizas, precisamente por la
diferente modalidad de aseguramiento y cobertura de los bienes comunes y
las unidades. Enfatiz6 que una de las principales complejidades radica en
reconstruir un edificio, cuando algunas unidades tienen sus seguros al dia y
otras no.

Cabe sefnalar que la Comisién Mixta, por la
unanimidad de sus miembros presentes, Honorables Senadores
sefiores Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y Honorables Diputados
sefiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y Winter, acordé oficiar a
la Comision para el Mercado Financiero y a la Asociacion de
Aseguradores de Chile, con el objeto de solicitarles aportar una
evaluacion respecto del funcionamiento de los seguros con ocasion del
terremoto y tsunami del 27 de febrero de 2010, requiriendo,
especialmente, su opinién en cuanto a las principales dificultades y
problemas advertidos en dicha oportunidad, tanto para las compaiias
como para los asegurados.

El Honorable Senador sefior Montes remarcé
gue los aspectos contenidos en el debate ratifican que este tema, mas que
un conflicto entre particulares, conlleva una responsabilidad del Estado, que
ha de establecer condiciones basicas para resguardar el interés comun.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) coincidi6é en que éste es un asunto clave que debe ser resuelto a la
brevedad. Sugirié que, al menos, el seguro de incendio sea colectivo y
estandarizado para todo el edificio, incluyendo los bienes comunes y las
unidades individuales.

El Subsecretario sefior Guillermo Rolando
ratificd la voluntad del Ejecutivo de analizar una solucién para los
condominios de viviendas sociales, acotandola a aquellos casos en que no
exista deuda, pues en el resto de las situaciones debiera haber seguros
asociados a créditos hipotecarios.
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Asimismo, se comprometi6 a dialogar con la
Comision para el Mercado Financiero, a fin de evaluar la posibilidad de crear
un seguro estandarizado para copropiedades, de acuerdo a lo sefalado.

El Honorable Senador sefior Montes observo
gue, para avanzar en una mayor imperatividad, se requiere contar con un
seguro mas viable de ser contratado y utilizado por las comunidades.

En otra ocasion, el sefior Gonzalo Gazitua
explicé que la normativa actual obliga a que se encuentre asegurada la
unidad y el porcentaje que le corresponde a cada una en los bienes
comunes, sin que exista una proteccion Unica para éstos, lo que constituye
una dificultad ante la eventualidad de un siniestro.

Recordo que, en sesiones anteriores, se expuso la
idea de tener un seguro que proteja los bienes e instalaciones comunes y las
unidades, lo que se concretaria en la siguiente redaccion:
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Resaltdé que, acerca de Ilas alternativas
mencionadas, la Comision para el Mercado Financiero (CMF) ha hecho
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presente que la pdliza base incluye incendio y otras coberturas adicionales,
sin sismo.

Remarco, ademas, que en lo expuesto se detalla
la existencia de un seguro para los bienes comunes y, también, uno para las
unidades, correspondiendo a cada copropietario elegir si quiere o no incluir la
cobertura contra sismo, que genera un importante incremento en el costo.
Continug, seguidamente, describiendo la disposicion:

PROFPUESTA PARA COMISIIN MINTA [MORMA OBLIGATORIA PARA NUEVDS CONDOMININS]

. iolidier del segevo diel condamisis sde endidades crradbiinks, pov aperaahones hipsdroarion
LOS COpFOETanNGs Jue Sacrdan o afpia OF Fok oMerastiel QU @l SEgUNT COMREMEAT POnT A Evolenckdn O b aiedoder, POdvas SYEResdor AT selgeond

péiton ande lo petidades crediicion, con of objeto de hacerla waler reppecio de ke og ¥ g wefieridan en el articwlo 40 del decredo con fuerna de
dey N 2L, e DRI,
La snfidod crrditicia deberd odnpiar ke pdlisa & fa qo i achicribe of toprog , Al dira ischoar had - an gu i ipladai #n lod seg

Bifdos pov dihag endidad  comple con ki condicaones minmor e3fablecider mediante b Aarmanies dtodo por ke Comipdn del Mercodo Fsgadss © jus
andeceroras legaket,

I, Benunnka o ke oMevnativar gue o seguro del condomdaia cenfempla para ka p e bt & debdda @ fo confrafaidn de o peguro digtinfa,

Pov afra porte, oquelion copropanisvior ge dioidan asegurar su unidod medvanis wn pegure dafinfo, por empls, mediant ung Pl que conlreten con
OO SN R OO RESRET AL, Sadid lw IR (ENUOT O B ol nalivs qu o] Segaro ofn] condaming costemply porg ks prafecona o A
umdaded ¢ emieie o povpe de dicbd prens, ocnedRamle S8 & GATRHEON §0F M IESSFUTAE unidind B e unalig segar ookt costng o ReRge o imor o
mirdenndy W piine v b

Cows o Shpln dF respuavaley que [oler Unidodes £30n pevmondadementie DREpLrORT mammmmﬂmmmmmm

reguenic o dichan fop [} F *mmhﬂrﬂdﬂ,ﬂnﬂ.ﬂppﬁh g i ol que N Ran hbican | ipsier di ko repeliva
mrmwwnmﬂm'qlrh I 7, T rpﬁaﬁhpﬂ:wr*ﬂuﬂmmm#pnpﬁh
F

Lo pefpladio an exte aparfedo ng mpdoord, &0 00 GAJUNG, QU SRGE COPOPEtaTioT B Eaman o A1 obiipaciin o pagor ke prima del sepevn contredngks pov
& powdaminin pan & cobentuna g bor doflor gue rran o Dienes & lafalockones comuses, B que sevd plenamenhe exigeble,

Observo que los citados literales ahondan, por una
parte, en la posibilidad de que un copropietario pudiera utilizar la péliza
existente en el condominio para respaldar su crédito, para lo cual se requiere
comprobar la equivalencia en las coberturas, y, por otra, en la posibilidad de
que el copropietario disponga de una poliza distinta, como la contratada a
raiz de una operacién hipotecaria, que haga valer ante el condominio.
Recalc6 que esta ultima opcidn no exime del pago de la pdliza referida a los
bienes comunes.

Luego, exhibié los apartados finales:
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En lo tocante a la cobertura de los condominios de
viviendas sociales, aclaré que, para el MINVU, parece mas adecuado
destinar recursos publicos a la eventual reconstruccion de los inmuebles que
obligar a los copropietarios a financiar mensualmente el pago de una prima
de seguro.

Reconocid que la redaccion resefiada resulta aun
extensa y compleja y pudiera simplificarse.

Recordo, luego, que las disposiciones propuestas
obligan a ciertos cambios en otras normas del proyecto, enmiendas que pasé
a detallar:
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LEY M* 19,537 y D5 W° a6 15998 SEMADD CARMARA DE DIPUTADOS PROPUESTA COMISION MIXTA

D5 W il 1958, Autbiuko 26 A fols de daposeriones o of | Artlouly hk [ | Barteiube ) [idiso  primens)- | Arthoshs B [indso  peissso)e Sevdn
regiomento de coprapiedod y en of plencio de fo gromblea, | primenc)- Serdn fusciones | Serdn Juncicner el | fonciones def cdminndrodon

seridn funciones del pdminirtrodor lor pgesentes: el peministrgdor: adminirtrodos 7]l o i ar et e
&~ [a ol cosd o o i eefive o incred primav el arficuls | 1Y) Contoodor koo degergn o | 17) Cosfrglor kn segercd @ gon | arfitads 4 de o perienie by, provio
AF de ko ley. controlor por cuenlo i rargo del coprogeefanio | gee b refere o arficulo 43 | 12 eefiere of orbinelo 47 de ko | oowerdo del iomitd de odminkfrocide e
o prgurng de cendio die b respectien weadad en o (030 g | e k) preneie Ry presente ey, previo aoeevds ool | ln gombivo  de  oopropkeiories, o
quel no ko lioere L cismitd de addmiiATTa i, LT

.- Codrar g revousar ke parios fomenes i SUF iscTemeaion
par conoepin e fand comi B IERRNAT | PIIaS O SegueD
e inonedia, provisied £8 s by o0 S Arglamnsns;

PROPUESTA PARA COMISION BINTA [PLAZC PARA CQUIE LOS COMDOMINSDS EXISTENTES CUMPLAN EL ARTICULD 43)
M periitiones tramitorias. Arlkels 5%.- (od condominiod gur conhemplie ol desling babitacionsl ra alguna de fed unidades ¥ gue s¢ hubifere ocogido of

dgis de sopropinded inmobillvia ton antrforkdad o lo entvoda ew vipencia die eita ley, dendrdn of plaro de dod oo, don dendy wu publicacidn, para
efeciuar ung feviicn die los pdiiras qeae fovierne vigestes p odaptarnis @ fo dhipueslo fa of ool 45

A juicio del Honorable Senador seifior Castro, el
seguro deberia ser colectivo y obligatorio, sin dejar a cada copropietario la
opcion de contar con seguros individuales. Subrayé que, de lo contrario,
existird cierta resistencia a pagar la parte correspondiente a los bienes
comunes.
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El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) expreso que la propuesta constituye un avance en el sentido de lo
debatido en sesiones anteriores. En ellas, los integrantes de la Comision
solicitaron que hubiera dos tipos de seguros. Uno, respecto de los bienes
comunes, que debe ser colectivo y que lo puede contratar directamente el
administrador en la forma que determine la asamblea, y otro individual para
las unidades habitacionales.

Esta distincion se justifica en las numerosas
transacciones de inmuebles que tienen lugar, tanto al construirse el edificio
como posteriormente, y que llevan a la contratacion de créditos hipotecarios,
respecto de los cuales se contemplan dos alternativas, segun si se incluye o
no la cobertura por sismo.

En su concepto, ello esta bien recogido en la
propuesta, como también la posibilidad de que los copropietarios utilicen la
poliza contratada a raiz de una operacion hipotecaria ante el condominio o
viceversa.

Remarcd que, sin perjuicio de que considera que
la existencia de un seguro colectivo es una mejor opcion, ello resulta dificil
por la sefialada dinamica de transacciones que se dan en una copropiedad,
por lo que afirmé que el texto refleja adecuadamente lo que la Comisién ha
discutido.

El Honorable Senador seiior Castro reiteré su
preocupacion en tanto la existencia de dos seguros diversos podria generar
dificultades operativas al producirse un siniestro. Ademas, ahond6 en las
complejidades que pueden darse si un copropietario deja de pagar la poliza
gue individualmente ha contratado, sin que el administrador lo advierta.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) record6 que, en ese ultimo caso, si el copropietario no dispone de
un seguro vigente para su unidad, el administrador puede tomarlo en su
nombre, procediéndose a su cobro en los gastos comunes.

El Honorable Senador sefior Montes manifesto
gue, a su juicio, la CMF ha eludido la posibilidad de realizar una modificacién
relevante en la materia, generando un sistema de seguros obligatorios y
colectivos, de caracter estandarizado.

Sefiald6 que, en lugar de recoger el actual
funcionamiento del mercado, en el que no existe un producto Unico, sino
seguros diversos para bienes comunes e individuales, la ley podria mandatar
a la CMF, a fin de sentar las condiciones para una poliza comun
estandarizada, semejante a lo que ocurre con el SOAP.
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En torno a las dificultades para lograrlo, evidencio
gue, actualmente, el seguro obligatorio recae sobre la estructura del edificio.
Admitié que hay problemas para determinar lo que es estructural de lo que
es parte de cada inmueble. Acotdé que la cobertura para lo contenido al
interior de cada unidad podria tener una individualidad, dependiente de cada
copropietario. Ademas, expuso que normalmente el seguro asociado al
credito hipotecario estéa circunscrito al saldo insoluto.

Enfatizd que, en su concepto, el seguro basico de
incendio, que cubre la estructura de la edificacion, debiera ser comdn y
obligatorio, pudiendo estandarizarse, de forma que los bancos tengan claro
gue esos dafios estan cubiertos por dicha poliza.

En el caso de las viviendas sociales, la
experiencia demuestra que normalmente el SERVIU asume los riesgos. Por
ello, estim6 que deberian existir dos modalidades complementarias. La
primera, es una solucién particular, mediante la contratacion de un seguro
basico de muy bajo costo, y, la segunda, es contar con un fondo del SERVIU
para reparaciones, de un modo semejante a lo que sucede hoy en dia.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) sintetizé la discusion, resumiendo que, de lo expuesto por el
Senador sefior Montes, se desprende que se inclina por un seguro por
condominio, similar al automotriz, colectivo y obligatorio, contra incendio,
estandarizado en ciertos rangos o tablas de precios de las propiedades.

El Honorable Senador sefior Montes insistido en
el rol que debiera tener la CMF para provocar un cambio de esta naturaleza.
Propuso incorporar en la ley un mandato a dicha entidad para estudiar y
dictar las regulaciones necesarias para el funcionamiento de un seguro de tal
caracter. Consultdé si el MINVU considera que este planteamiento seria
visado por la Secretaria General de la Presidencia.

El sefior Gonzalo Gazitia sostuvo que, en su
concepto, una propuesta como la que fue descrita, donde las obligaciones
estaban referidas al condominio, podria ser acordada por los miembros de la
Comisiéon, en tanto, una modificacion en los términos consignados
precedentemente, con un mandato a algun 6érgano publico, requeriria del
impulso del Ejecutivo.

El Honorable Senador sefior Montes reiter6 que,
dejar esta materia en los términos actuales, sujeta a los copropietarios a
altos precios y dificulta el cumplimiento de la obligacion legal, generando
problemas al momento de ocurrir un siniestro. Por ello, solicité al MINVU
recoger lo expuesto y estudiar la posibilidad de incluir un mandato como el
sugerido a la CMF.
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Con posterioridad, don Gonzalo Gazitua, asesor
legislativo del MINVU, atendidos los diversos planteamientos formulados
durante el debate, dio a conocer las propuestas de texto -que se describiran
a continuacion- para afrontar esta tematica de manera definitiva.

La redaccién sugerida para el articulo 43 seria la
siguiente:

“Articulo 43.- Los condominios que contemplen el
destino habitacional en alguna de sus unidades deberdn contratar vy
mantener vigente un seguro colectivo contra incendio, que cubra los dafios
gue sufran todos los bienes e instalaciones comunes y que otorgue opciones
a los copropietarios para cubrir los dafios que sufran sus unidades,
especialmente cuando éstas formen parte de una edificacién continua,
pareada o colectiva. Lo anterior es sin perjuicio de otras coberturas
complementarias que la asamblea de copropietarios decida incluir en la
respectiva poliza para la proteccion de los bienes comunes y/o sus unidades,
tales como sismo o salida de mar.

La contratacion, renovacion y término del seguro
del condominio debera efectuarse conforme a las exigencias, normas
procedimentales y excepciones que establezca el reglamento de esta ley y la
normativa que dicte la Comision para el Mercado Financiero, en el ejercicio
de sus funciones.

Al respecto, la referida Comision debera
establecer mecanismos que protejan los derechos de los copropietarios y
gue eviten el doble pago de seguros por parte de éstos, resguardando:

a) Que los copropietarios puedan presentar la
poliza contratada por el condominio ante las entidades crediticias, con el
objeto de hacerla valer respecto de las operaciones hipotecarias referidas en
el articulo 40 del decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931. Para ello, la
Comisién debera precisar las coberturas y condiciones minimas que debera
tener la poliza contratada por el condominio, para que sea aceptada por el
acreedor hipotecario.

b) Que los copropietarios puedan renunciar a las
opciones que el seguro del condominio contempla para cubrir los dafios que
sufra su respectiva unidad, especialmente cuando ésta se encuentra
asegurada contra incendio mediante otra pdliza vigente, por ejemplo, la que
dicho copropietario contrate con ocasion de una operacion hipotecaria. Con
todo, dicha renuncia no implicara, en caso alguno, que ese copropietario se
exima de la obligacion de pagar la parte del seguro del condominio
correspondiente a la cobertura de los dafios que sufran los bienes e
instalaciones comunes, la que sera plenamente exigible.
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c) Que el pago de indemnizaciones por los dafios
parciales que sufra una unidad, ya sea que se trate de la liquidacion del
seguro del condominio o de la liquidacion de otra poliza contratada con
ocasion de una operacion hipotecaria, se destine, en primer lugar, a la
reparacion del bien asegurado y no al pago del saldo insoluto en favor del
acreedor hipotecario de dicha unidad.

La contratacibn de un seguro colectivo contra
incendio también sera exigible respecto de aquellos condominios que no
contemplen unidades con destino habitacional, salvo que el reglamento de
copropiedad del condominio establezca lo contrario.

En el caso de los condominios de viviendas
sociales, la cobertura contra el riesgo de incendio se regira por las normas
especiales y las excepciones que establezca el reglamento de la ley, con el
objeto de resguardar que tales condominios cuenten con un adecuado
resguardo ante dicho siniestro, pero sin imponerles una carga excesiva a los
copropietarios. Lo anterior es sin perjuicio de la posibilidad que tales
condominios y las unidades que los conforman puedan postular y acceder,
de manera preferente, a los recursos publicos referidos en el articulo 68, con
el objeto de solventar el pago de reparaciones o reconstrucciones derivadas
de la ocurrencia de un incendio u otra catastrofe.”.

El Honorable Senador sefior Montes sefial6 que
se aprecia un avance respecto de versiones anteriores. Evidencio que las
normas referidas a la Comision para el Mercado Financiero requieren
patrocinio del Ejecutivo.

El Honorable Diputado sefior Calisto anot6 que,
en relaciéon a la prevencion y combate de incendios, seria Gtil compensar la
menor exigencia que se establece para los condominios de viviendas
sociales con la obligacion de contar con extintores, sea en cada unidad o por
condominio, lo que pudiera contribuir a minimizar los dafios, a un costo
razonable.

El Honorable Senador sefor Castro indicé que
la complejidad en la materia estaria dada por el vencimiento de la carga de
los extintores, lo que implicaria consagrar una nueva obligacién para los
administradores. Observo que otra posibilidad la constituye la exigencia de
implementar redes humedas.

El Honorable Senador sefor Navarro coincidié
con la propuesta relativa a los extintores, precisando que éstos podrian
financiarse con cargo a los gastos comunes y ser ubicados en los espacios
de uso comun, mejorando con ello la capacidad de responder oportunamente
ante siniestros. Sefialé que esto contribuiria a proteger el patrimonio de las
familias.
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Don Gonzalo Gazitua advirti6 que esa materia se
relaciona mas con el plan de emergencia, regulado en el articulo 40 del
proyecto, que con los seguros.

El Honorable Senador seiior Montes recomendd
contemplar, en alguna de las normas objeto del trabajo de la Comision, una
precision sobre los extintores, que sea una referencia para el reglamento de
la ley.

La Comision Mixta, atendidos los planteamientos
formulados en el debate precedente, y como forma y modo de resolver la
discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir que se acoja la
proposicién previamente descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por unanimidad,
con los votos de los Honorables Senadores sefores Castro, Montes,
Navarro y Sandoval, y de los Honorables Diputados seiores Calisto,
Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Cabe senalar que, posteriormente, el Ejecutivo,
mediante Mensaje 428-369, de 4 de enero de 2022, propuso el siguiente
texto para el articulo 43, indicando, en el informe financiero que
acompaiid, que no irroga un mayor gasto fiscal:

“Articulo 43.- Los condominios que contemplen el
destino habitacional en alguna de sus unidades deberan contratar y
mantener vigente un seguro colectivo contra incendio, que cubra los dafios
gue sufran todos los bienes e instalaciones comunes y que otorgue opciones
a los copropietarios para cubrir los dafios que sufran sus unidades,
especialmente cuando éstas formen parte de una edificacion continua,
pareada o colectiva. Lo anterior es sin perjuicio de otras coberturas
complementarias que la asamblea de copropietarios decida incluir en la
respectiva péliza para la proteccion de los bienes comunes y/o sus unidades,
tales como sismo o salida de mar.

La contratacion, renovacion y término del seguro
colectivo contra incendio del condominio debera efectuarse conforme a las
exigencias, normas procedimentales y excepciones que establezca el
reglamento de esta ley y la normativa que dicte la Comision para el Mercado
Financiero, en el ejercicio de sus funciones.

Al respecto, la referida Comisidbn debera
establecer mecanismos que protejan los derechos de los copropietarios y
gue eviten el doble pago de seguros por parte de éstos, resguardando:



107

a) Que los copropietarios puedan presentar la
poliza contratada por el condominio ante las entidades crediticias, con el
objeto de ejercer el derecho contemplado en el inciso tercero del articulo 40
del decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931, del Ministerio de Hacienda.

b) Que los copropietarios puedan renunciar a las
opciones que el seguro del condominio contempla para cubrir los dafios que
sufra su respectiva unidad, especialmente cuando ésta se encuentra
asegurada contra incendio mediante otra péliza vigente, como la que dicho
copropietario contrate con ocasion de una operaciéon hipotecaria. Con todo,
dicha renuncia no implicara, en caso alguno, que ese copropietario se exima
de la obligacion de pagar la parte del seguro del condominio correspondiente
a la cobertura de los dafos que sufran los bienes e instalaciones comunes, la
gue sera plenamente exigible.

c) Que el pago de indemnizaciones por los dafios
parciales que sufra una unidad, ya sea que se trate de la liquidacion del
seguro del condominio o de la liquidacion de otra pdliza contratada con
ocasion de una operacion hipotecaria, se destine, en primer lugar, a la
reparacion del bien asegurado y no al pago del saldo insoluto en favor del
acreedor hipotecario de dicha unidad.

La contratacion de un seguro colectivo contra
incendio también sera exigible respecto de aquellos condominios que no
contemplen unidades con destino habitacional, salvo que el reglamento de
copropiedad del condominio establezca lo contrario.

En el caso de los condominios de viviendas
sociales, la cobertura contra el riesgo de incendio se regira por las normas
especiales y las excepciones que establezca el reglamento, con el objeto de
resguardar que tales condominios cuenten con un adecuado resguardo ante
dicho siniestro, pero sin imponerles una carga excesiva a los copropietarios.
Lo anterior es sin perjuicio de la posibilidad que tales condominios y las
unidades que los conforman puedan postular y acceder, de manera
preferente, a los recursos publicos referidos en el articulo 68, con el objeto de
solventar el pago de reparaciones o reconstrucciones derivadas de la ocurrencia
de un incendio u otra catastrofe.”.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, expresdé que esta redacciéon
presenta pequefias modificaciones respecto de versiones previas. Asi, en el
inciso segundo, se precisd que el seguro a que se hace alusion es aquel
colectivo contra incendio del condominio; mientras, en el inciso tercero, se
simplifico la letra a), evitando una nueva referencia a la normativa que debe
dictar la Comisién para el Mercado Financiero.



108

La Comision Mixta, atendido lo consignado, y
como forma y modo de resolver la discrepancia producida entre ambas
Camaras, acordd sugerir que se acoja la proposicion precedentemente
descrita, con enmiendas formales.

- Este acuerdo fue adoptado por unanimidad,
con los votos de los Honorables Senadores sefiores Castro, Montes y
Navarro, y de los Honorables Diputados sefores Calisto, Urrutia (don
Osvaldo) y Winter.

Luego, don Gonzalo Gazitua sefialo que la
redaccion sugerida para el articulo 5° transitorio seria la siguiente:

“Articulo 5°.- La obligacion contemplada en el
articulo 43, relacionada con la contratacion de un seguro colectivo contra
incendio, sera exigible una vez transcurridos seis meses desde la publicacion
del reglamento de esta ley. En el tiempo intermedio, seguira vigente lo
dispuesto en el articulo 36 de la ley N° 19.537.

Los condominios que se hubieren acogido al
régimen de copropiedad inmobiliaria con anterioridad a la fecha de entrada
en vigencia del articulo 43, tendran el plazo de dos afos, contado desde la
referida fecha, para efectuar una revision de las pélizas que tuvieren vigentes
y adaptarse a lo establecido en dicho articulo, conforme a lo que disponga el
referido reglamento y la normativa que dicte la Comisién para el Mercado
Financiero.”.

Remarcé que se trata de una norma indispensable
para la aplicacion de la nueva regulacion. Puntualizd que permanece
subsistente el articulo 36 de la ley N° 19.537, pues de otra forma se dejaria
sin cobertura de seguros a los condominios, hasta la plena aplicacion del
nuevo regimen.

La Comisibn Mixta, como forma y modo de
resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir que
se acoja la proposicion recién descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por unanimidad,
con los votos de los Honorables Senadores sefiores Castro, Montes,
Navarro, Sandoval y Soria, y de los Honorables Diputados seiores
Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

A continuacion, el aludido asesor del MINVU
expresd que cabria modificar el cuadro del inciso primero del articulo 15,
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qgue fija los tipos de asambleas, materias y quérums, segun se detalla
enseguida:

Cuptrum minkmo Cudrum minkmo
Tipo de sesidn m"-“:mlm" I.-'"“-H" para la constitucidén | para la adopcidn

&) Términe anbicipado de la pdiiza de segurn del
condominio wWo conlratackn de un NUeYs Sepro,
slempre gua no implique una modiicacikin de los
et culiamos por [ poliza vgenle products de L
eiminacsdn o Incoporacion de coberiuras
complementanias, lales oomo Sismo o Salida de maar

h) Confralacidn de un nuevwo Sequio del condominio
y que imphque una modicacion de 0S8 nesgos
cuberlos por la poliza wigenie producio de la
eiminacin o Nnoomoractn d& 2 coberfuras
complamentarias, lakes como sismo o salida de mar,

El Honorable Senador sefior Navarro insistio en
la necesidad de considerar una solucién para las fallas en los sistemas de
elevacion de agua en los condominios de viviendas sociales.

El seiior Gonzalo Gazitia precisé que el articulo
68, que establece la posibilidad de financiar mejoramientos en tales
condominios, incluiria ese tipo de situaciones.

El Honorable Diputado seior Urrutia (don
Osvaldo) subrayé que la cobertura de sismo o salida de mar es
ostensiblemente mas cara que la de incendio, por lo que plante6é que esa
decision, que implica aumentar significativamente las obligaciones
econdmicas de los copropietarios, sea adoptada con un quérum mayor.

La Comision Mixta estuvo conteste en que el
literal propuesto como materia de asamblea extraordinaria de mayoria
absoluta se consulte como materia de asamblea extraordinaria de
mayoria reforzada.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposiciéon
previamente descrita, con la enmienda recién consighada, por
unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores sefnores
Castro, Montes, Navarro y Sandoval, y de los Honorables Diputados
sefores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Enseguida, el sefior Gonzalo Gazitua planteo la
necesidad de modificar el articulo 14, atendidos los acuerdos adoptados
respecto del inciso primero del articulo 15, introduciendo el siguiente numeral
16), nuevo, en el inciso sexto de aquel precepto -sobre las materias que solo
podran tratarse en sesiones extraordinarias de la asamblea-:

do la sasidn de acuerdos
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“16) Contratacion de un nuevo seguro del
condominio y que implique una modificacion de los riesgos cubiertos por la
poliza vigente producto de la eliminacibn o incorporacién de coberturas
complementarias, tales como sismo o salida de mar.”.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
previamente descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables
Senadores seiores Castro, Montes y Navarro, y de los Honorables
Diputados seiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Por otra parte, don Gonzalo Gazitua informé que
también se propone redactar el numeral 12) del inciso primero del articulo
20 -relativo a las funciones del administrador-, de la siguiente forma:

“12) Contratar los seguros a que se refiere el
articulo 43 de la presente ley, previo acuerdo del comité de administracion y
de la asamblea de copropietarios, si correspondiere.”.

La Comisibn Mixta, como forma y modo de
resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir que
se acoja la proposicion recién descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por unanimidad,
con los votos de los Honorables Senadores sefiores Castro, Montes,
Navarro y Sandoval, y de los Honorables Diputados sefores Calisto,
Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Finalmente, el aludido asesor del MINVU postuld
la pertinencia de reemplazar el texto del inciso segundo del articulo 20,
por el siguiente:

“La funcion relacionada con el cuidado de los
bienes de dominio comun, establecida en el numeral 1) del inciso primero del
presente articulo, incluye, entre otras, la mantencién de las redes internas de
servicios bésicos y de los sistemas de emergencia y de extincion de
incendios, asi como la obligaciéon de cerciorarse que la infraestructura de
soporte de redes de telecomunicaciones no sea intervenida por terceros con
el objeto o efecto de impedir el ingreso de distintos operadores de
telecomunicaciones. Tales obligaciones son aplicables tanto al titular del
proyecto como al primer administrador que éste designe y a los que le
sucedan en el cargo, conforme a las exigencias que establezca el
reglamento de la ley. Del incumplimiento de la obligacion referida a las redes
de telecomunicaciones, se derivard accion para el propietario o arrendatario
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gue resulte afectado por el impedimento, quien podra demandar la inmediata
eliminacién del mismo.”.

Recordd que, a propodsito de la discusion sobre
seguros, se estimd adecuado afadir una obligacion destinada a que los
condominios cuenten con extintores de incendios, sujeta a una regulacion
reglamentaria que detalle la forma de cumplir la exigencia.

El Honorable Diputado seiior Calisto solicito
profundizar la manera en que se cautela la obligacion de tener tales
extintores.

Don Gonzalo Gazitua advirtid que la extincion de
incendios ya se encuentra abordada en el plan de emergencia, a que alude
el articulo 40, que exige la elaboracion de un plano que identifique la
ubicacion de los sistemas de extincion, red seca y humeda, etc. La redacciéon
propuesta complementa lo anterior, al incorporar, dentro de la funcion del
administrador de cuidar los bienes comunes, la mantencién de las redes
internas de servicios basicos y los sistemas de emergencia y extincion de
incendios. Relevé que no basta con disponer de extintores, sino que debe
procurarse su adecuada conservacion.

Afadié que esto también se vincula con el articulo
68, sobre los fondos publicos que pueden destinarse a algunos tipos de
condominios, y que pudieran contribuir a financiar estos elementos.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores
sefiores Castro, Montes y Navarro, y de los Honorables Diputados
seiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

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 administracién no lo hicieren,
aplicandose al efecto las normas contenidas en el articulo 654 del Codigo 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
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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 nédmina 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 agreg6, a continuacion
de los vocablos “ministro de fe”, la frase “de los sefialados en el articulo 73”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé estas modificaciones.

En discusién la controversia, el seior Gonzalo
Gazitla expuso gque esta norma se relaciona con el inciso final del articulo
15, abordando el caso en que sea el juez quien deba convocar a una
asamblea. En tal situacion, se plante6 la misma disyuntiva en torno a las
alternativas de ministros de fe. Tal como en dicho precepto, la mesa técnica
conformada por representantes del MINVU y asesores parlamentarios
propone que solo los condominios de viviendas sociales puedan disponer de
las opciones alternativas al notario, del modo que sigue:
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En consecuencia, la Comision Mixta, atendidos los
planteamientos formulados precedentemente, y como forma y modo de
resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir que
se acoja la proposicién descrita, que corresponde al texto aprobado por el
Senado en primer trdmite constitucional.

- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y
Honorables Diputados sefiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.
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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
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 podrd 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
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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.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacién.

En discusion la controversia, el seiior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, asever6 que las exigencias urbanas
a los condominios es un tema nuevo, no incorporado en la ley vigente,
materia en la que hubo discrepancias entre ambas Cé&maras, que se
expresan en la siguiente lamina:

6 EXIGENCIAS URBANAS A CIERTOS CONDOMINIOS

E Continuidad de la trama vial en condominios de gran extension y posibilidad de autorizar excepciones |
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Destaco que, en el segundo tramite constitucional,
hubo reparos a la rigidez de los guarismos que se establecian en la norma
aprobada por el Senado, lo que no permitia diferenciar los condominios
segun su tipo y emplazamiento.

Asimismo, se enfatiz6 que esta materia es mas
propia de la planificacion urbana y que, en tanto se trataria de una norma
nueva, seria aconsejable disponer de mayor flexibilidad y, probablemente, de
un mecanismo para determinar excepciones.
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A  proposito del tercer tramite, tanto
parlamentarios, como especialmente entidades que expresaron sus
opiniones, han reiterado que una disposicion de este caracter deberia
contenerse en la Ordenanza y no en el reglamento de esta ley, al tiempo que
solo deberia operar en ausencia de normas de los instrumentos de
planificacion territorial.

Respecto de la posibilidad de establecer
excepciones, algunos parlamentarios cuestionaron que ello pudiera ser fruto
de una decision unilateral del director de obras, planteando, en cambio, que
podria ser el propio concejo municipal el que lo decidiera, contando para ello
con un informe de dicho director o del asesor urbanista.

Recogiendo esa discusion, la mesa técnica
elabord una propuesta, que detall6 en la siguiente lamina:

6 EXIGENCIAS URBANAS A CIERTOS CONDOMINIOS

E Continuidad de |la trama vial en condominios de gran extensidn y posibilidad de autorizar excepciones
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Respecto del primer inciso, acoté que, en la
propuesta, el tamafio de los condominios sujetos a las obligaciones
establecidas en esta disposicion y de los sectores en que eventualmente
deban subdividirse, se remite a la Ordenanza y no al reglamento de esta ley.

En lo tocante al inciso segundo, su parte final
propone una redaccién que se vincula con otro articulo del texto que estaba
siendo cuestionado. De este modo, se plantea entregar al concejo municipal
la facultad de establecer excepciones a lo dispuesto en el inciso segundo del



116

articulo 59, permitiendo que el terreno en que se emplace el condominio
tenga acceso a un bien nacional de uso publico a través de una servidumbre
de transito, inscrita ante el conservador de bienes raices, posibilidad que la
ley vigente reconoce y que el proyecto estaba eliminando.

Indic6 que muchos condominios existentes
acceden al espacio publico a través de esta modalidad, lo que se estima
conveniente mantener, no en términos absolutos y generales, pero si como
excepcion.

Agregd que también se incorpora la posibilidad de
exceder la distancia maxima de circulacion interna, entre la conexion del
condominio con un bien nacional de uso publico y el acceso especifico a
ciertas unidades o edificaciones colectivas. Recordé que en el articulo 59, el
texto aprobado por ambas Camaras, establecidé que esa distancia no debe
ser superior a 200 metros, lo que la propuesta pretende ampliar a 500
metros.

Sobre el particular, se tuvo en cuenta la opinion
formulada por escrito por la Camara Chilena de la Construccion que, en
resumen, propone revisar las exigencias de continuidad y conectividad con el
espacio publico y la vialidad del sector contenidas en el articulo 55 del
proyecto, asi como definir como prevalecen las normas que el IPT respectivo
haya definido para ello.

Anade que la referencia a los 200 metros lineales
entre intersecciones hace alusion al tradicional disefio de damero que puede
verse en zonas céntricas de las ciudades y podria analizarse en el contexto
de una norma supletoria, en caso de que el respectivo Instrumento de
Planificacion Territorial no tenga prevista una vialidad para el sector.

En este sentido, resultaria pertinente que se
eliminen exigencias especificas de limite de superficie y de distancias
minimas entre intersecciones en condominios, en la medida que se respeten
los estandares urbanisticos definidos por el respectivo IPT, a la luz de la
modificacion de la LGUC del afio 2018.

En su defecto, concluye, la sugerencia es que se
opte por la redaccion aprobada por la Camara de Diputados, al diferir la
misma los aspectos del detalle a un reglamento y dado que esta redaccién
no establece distancias minimas entre intersecciones, resguardando, en todo
caso, la conectividad del condominio con el espacio publico y su adecuada
insercion urbana, circunstancias que deberad calificar la autoridad
competente, a saber, la direccién de obras municipales.

A juicio del Honorable Diputado sefior Urrutia
(don Osvaldo), la materia en examen, que resulta muy relevante, no deberia



117

contemplarse en esta normativa, sino en la Ley General de Urbanismo y
Construcciones. Observd que, por diversas razones, fundamentalmente de
seguridad, han ido proliferando condominios de gran extension, dejando
atras la planificacion urbana de damero.

Remarco6 que se trata de una muy mala forma de
hacer ciudad, en tanto estas copropiedades se cierran, generando diversas
dificultades en el entorno, pues no existe control ciudadano, sino un muro
gue separa una gran seguridad interna con una absoluta inseguridad para
quienes circulan por el exterior. Complementd, asimismo, que en dichos
lugares suelen existir severos problemas de congestion vial en los accesos y
de transporte publico.

El Honorable Senador sefior Navarro consulto al
Ejecutivo acerca de las propuestas legales existentes en materia de
modificaciones a la Ley General de Urbanismo y Construcciones, donde
pudiera insertarse una modificacion de este tipo. Plante6, asimismo, la
conveniencia de conocer alguna estadistica acerca del nimero y lugar de
ubicacion de condominios de esta naturaleza.

El sefior Gonzalo Gazitia anotdé que no existe
mayor dificultad en enmendar la Ley General de Urbanismo y Construcciones
en esta materia, en lugar de incorporar la disposicion en la ley sobre
copropiedad inmobiliaria. Relevd que el tema en debate es el contenido de
esta modificacion.

El Honorable Senador sefior Navarro consulté
por la situacion de los proyectos que estan en curso.

El sefor Gonzalo Gazitia sefial6 que éstos se
rigen por la normativa aplicable en el momento en que se otorgo el
respectivo permiso.

Para el Honorable Senador seior Montes, el
texto en analisis tiene materias claramente diferenciadas. Por una parte, una
referida a los condominios, relacionada con su tamafo y los flujos internos.
En cambio, la vinculacion de las copropiedades a la trama urbana puede
incorporarse o0 no en esta ley. Puntualizdé que ésta es una materia relativa a
ciertas comunas y sectores, donde hay crecimiento en extension.

Compartid lo sefialado por el Diputado sefior
Urrutia (don Osvaldo), en torno a la inconveniencia de ir generando guetos
en la ciudad. Recordd que en la ley N° 19.537, tras diversas controversias,
se aprobd que los condominios de viviendas sociales tuvieran un maximo de
150 unidades, cuestion que posteriormente fue eliminada y que se busca
reponer. Argumenté que en la discusion subyace que el tamafio de los



118

condominios debe permitir insertarse en la trama urbana, sin convertirse en
un sector aislado.

Consulté si existen mas antecedentes acerca de
las principales inquietudes de la Camara Chilena de la Construccion.

El sefior Gonzalo Gazitua recordd que, asi como
dicha entidad gremial ha expresado su opinion durante la tramitacion de la
iniciativa, también han participado otros actores, como la Asociacion de
Desarrolladores Inmobiliarios. Estos, en su momento, hicieron llegar sus
planteamientos, aportando imagenes que daban cuenta de que con una
normativa de este tipo hubiera sido imposible materializar algunos proyectos
actualmente existentes.

Resaltd la pertinencia de tener a la vista el sentido
de realidad que este tipo de actores aporta, de manera de no afectar la
posibilidad de que se lleven a cabo proyectos que permitan el acceso de
algunos sectores a la vivienda.

El Honorable Diputado seiior Urrutia (don
Osvaldo) recalc6 que estos condominios, en lugar de cuatro o cinco
vialidades, solo terminan construyendo el acceso, lo que atenta contra la
ciudad, dificulta un transporte publico adecuado, genera impacto vial y
produce inseguridad. Expresé su disposicién para modificar la Ley General
de Urbanismo y Construcciones en esta materia.

El Honorable Senador sefior Montes compartio
la vision expresada por el Diputado sefior Urrutia (don Osvaldo). Apunto a la
necesidad de contar con una ciudad a escala humana, que permita a los
ciudadanos encontrarse y convivir. Lo anterior no significa desconocer la
posibilidad de que se generen condominios acotados, en que viven grupos
de personas, pero afirmo que ello debe darse en el marco de ciertas reglas.

El Honorable Diputado sefior Winter concordd
con lo expuesto. A su juicio, el cierre de la ciudad resulta una negacion de la
misma. Relevo que, mas all4d de centrarse en los guarismos, el tema en
discusion es en qué instrumentos legislativos se va a resolver el asunto.

El Honorable Senador seifior Montes reconocio
gue, desde esa perspectiva, es importante contar con un catastro acerca de
donde se producen estos problemas.

El Honorable Senador seiior Garcia Huidobro
consulté al Ejecutivo respecto de una tematica que se da fundamentalmente
en zonas rurales, como consecuencia de la Reforma Agraria, en que los
caminos quedaron de un ancho de 8 metros y la norma exige hoy un minimo
de 12 metros, lo que entorpece la construccion de viviendas sociales.
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El seifor Gonzalo Gazitia expuso que esa
materia estd mas vinculada a la Ley General de Urbanismo vy
Construcciones, a los Instrumentos de Planificacion Territorial y a las
afectaciones de utilidad publica, para propiciar el ensanche de tales caminos,
en el entendido de que se trata de sectores que se subdividieron con ocasion
de la Reforma Agraria. Explic6 que el ancho minimo de las vias es una
exigencia que tiene relacion con la seguridad de las personas y la circulacién
de vehiculos de emergencia. Advirti6 que se trata de un asunto donde las
caracteristicas particulares son muy variadas y es conveniente analizarlo
caso a caso, con la colaboracién de los SERVIU y las SEREMI.

Con posterioridad, el aludido asesor legislativo
del MINVU, a la luz de los comentarios vertidos durante el debate, formulé la
siguiente propuesta:
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Destaco6 que lo que se viene planteando se vincula
con el articulo 28 quater de la LGUC, que ya establece la necesidad de una
trama vial que incorpore circulaciones destinadas al uso publico.

Resaltdé que la segunda norma descrita contempla
aumentar la extension maxima de circulaciones internas peatonales del
condominio a 500 metros, ya que fijarlas en 200 metros restringe el disefio
de las copropiedades.
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El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) cuestiond la extension de 500 metros de las circulaciones
peatonales, en tanto ello no guardaria relacién con la extensién perimetral
maxima de dos cuadras que se impondria a los condominios, al tiempo que
puede resultar complejo para algunos residentes, como los adultos mayores.

Advirtio, asimismo, la necesidad de revisar, en lo
pertinente, el texto del articulo 55, puesto que se confunden expresiones
vinculadas a la extension con otras referidas a superficie.

El Honorable Senador sefior Montes observd
gue existe una multiplicidad de situaciones facticas, dependiendo del disefio
y emplazamiento de los condominios, por lo que, a su juicio, la disposicién no
debe rigidizar excesivamente las opciones.

En otra ocasion, don Gonzalo Gazitua, asesor
legislativo del MINVU, atendidos los diversos planteamientos formulados
durante el debate, dio a conocer las propuestas de texto -que se describiran
a continuacion- para afrontar esta tematica de manera definitiva.

La redaccién sugerida para el articulo 55 seria la
siguiente:

“Articulo 55.- Los nuevos condominios deberan
respetar la trama vial que, conforme a lo dispuesto en la letra d) del articulo
28 quater de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, hubiere
establecido el correspondiente instrumento de planificacion territorial.

Con todo, si el referido instrumento no se hubiere
adaptado aun a lo dispuesto en dicha norma y el predio en que se
emplazaria un nuevo condominio tiene una superficie total superior a la que
establezca la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
dependiendo del tipo de proyecto y/o su emplazamiento, seran aplicables las
siguientes reglas supletorias:

a) El proyecto de nuevo condominio debera
incorporar una trama vial que contemple, en primer lugar, la extension de
vias publicas existentes en el entorno vy, si ello no fuere factible, la proyeccién
de nuevas circulaciones destinadas al uso publico, dividiendo el condominio
en sectores cuya superficie sea igual o inferior a la que establezca la referida
Ordenanza General para ese tipo de proyecto y emplazamiento.

b) Excepcionalmente, la direccion de obras
municipales, previo informe técnico del asesor urbanista si la municipalidad
contare con dicho cargo, podra autorizar que los condominios no se dividan,
o bien, que uno o mas de los sectores que se generen excedan la superficie
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gue establezca la Ordenanza General para ese tipo de proyecto y
emplazamiento, atendido que el nuevo condominio no representaria un
impedimento para la conectividad del sector. De la misma manera, se podran
autorizar excepciones a lo establecido en el inciso segundo del articulo 59 de
esta ley.

c) Las solicitudes para acogerse a estas
autorizaciones excepcionales deberan dar cumplimiento a los requisitos que
se establezcan en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones e
incluir un informe fundado, suscrito por el arquitecto del proyecto.

Las vias que se proyecten para cumplir la
exigencia contenida en este articulo se incorporaran al dominio nacional de
uso publico al momento de su recepcion definitiva.”.

El Honorable Senador sefior Montes pregunté si
este texto fue consultado con reparticiones especializadas del MINVU.

El seifor Gonzalo Gazitua informé que la
disposicion sugerida fue analizada por la Division de Desarrollo Urbano.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) requirio precisar si la mencion, en el primer inciso, al instrumento
de planificacion territorial involucra solo al plan regulador comunal o también
se extiende a los planes intercomunales o metropolitanos. Advirtid que, en
estos Ultimos, solamente se contemplan las vias expresas o troncales,
mientras las colectoras se detallan en los de nivel comunal.

Don Gonzalo Gazitua indicé que las exigencias
gue figuran en el plan regulador intercomunal, como afectacién de utilidad
publica para vias expresas o troncales, se deben cumplir por mandato de la
LGUC, en forma independiente de lo que sefale este texto.

Sin embargo, el articulo 28 quater de la LGUC
consagra un estandar urbanistico minimo para los instrumentos de
planificaciébn urbana comunal, sefialando que éstos deben ajustarse, en su
elaboracion o modificacion, a una trama vial que incorpore circulaciones
destinadas al uso publico, cuyas intersecciones no excedan de cierta
distancia. Dicho de otro modo, esa disposicion obliga a los planes
reguladores comunales a generar una malla vial con determinadas
caracteristicas, siendo, por tanto, la regla basica, a nivel comunal.

Resaltd que, en caso de no existir esa red, en
razon de que estas exigencias datan de la ley N° 21.078, entonces, se
aplican estas reglas supletorias. Observé que los incisos segundo y tercero
del articulo 55 debieran desaparecer en algunos afios, cuando los planes
reguladores se hayan adaptado a las exigencias viales.
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La Comision Mixta, atendidos los planteamientos
formulados en el debate precedente, y como forma y modo de resolver la
discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir que se acoja la
proposicion previamente descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por unanimidad,
con los votos de los Honorables Senadores sefiores Castro, Montes,
Navarro, Sandoval y Soria, y de los Honorables Diputados seiores
Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Luego, don Gonzalo Gazitua expreso que el texto
sugerido para el inciso segundo del articulo 59 seria el siguiente:

“El terreno en que estuviere emplazado un
condominio debera tener acceso directo a un bien nacional de uso publico.
Respecto a las unidades y/o edificaciones colectivas que contemple el
condominio, dicho acceso podra ser directo o a través de circulaciones de
dominio comun cuya longitud no exceda los 500 metros de recorrido
peatonal, medidos desde algun acceso al condominio.”.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) consulto las razones para establecer la referida distancia en 500
metros. Argumenté que dicho maximo debiera fijarse en 300 o 400 metros.

El Honorable Senador seifor Montes hizo
presente que esta norma aumentaria el tamafio de los condominios.

El sefor Gonzalo Gazitaa relevd que el
crecimiento de los condominios no esta dado por esta disposicion, sino como
consecuencia de las excepciones que se revisaron en el articulo 55. Anotd,
ademas, que las vias peatonales internas no son necesariamente en linea
recta.

El Honorable Senador sefior Navarro manifesté
su inquietud en tanto estas disposiciones pudieran afectar la continuidad de
la trama vial en las ciudades.

Don Gonzalo Gazitia replic6 que ese punto se
resolvié en el articulo 55, que lo remite al instrumento de planificacion
territorial respectivo o a las exigencias de la Ordenanza, y remarco que el
tema en discusion son las circulaciones al interior de los condominios.

El Honorable Diputado sefior Calisto estimé que
la norma es flexible, pues los 500 metros son un limite maximo, cuya
extension real dependera del tipo de proyecto de condominio de que se trate.
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Advirti6 que, en algunas zonas, mas bien rurales, las dimensiones de las
copropiedades pueden ser mayores.

El Honorable Senador sefior Montes recalcd
gue preceptos de esta naturaleza pueden presentar dificultades de aplicacion
en areas como las lacustres, en que los condominios tienen otros tamafos y
trazados.

La Comision Mixta estuvo conteste en la
conveniencia de fijar la distancia en cuestion en 400 metros.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
previamente descrita, con la enmienda recién reseifiada, por
unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores sefores
Castro, Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y de los Honorables
Diputados seiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

ARTICULO 59
Inciso segundo

“El terreno en que estuviere emplazado un
condominio debera tener acceso directo a un bien nacional de uso publico.
Respecto a las unidades y/o edificaciones colectivas que contemple el
condominio, dicho acceso podra ser directo o a través de circulaciones de
dominio comun cuya longitud no exceda los 200 metros de recorrido
peatonal.”.

Cabe senalar que el debate respecto de este
asunto y su votacion se consighan a propdsito de la discusion del
articulo 55, debido a la directa vinculaciéon entre ambas materias.

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 interseccién con otra vialidad, un
acceso al condominio, el acceso a alguna de sus unidades o el deslinde con
el predio vecino.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

En discusion la controversia, el sefior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, expreso6 que el tema de los cierros
opacos de alguna forma esta vinculado a los condominios de gran extension,
en que no existe norma vigente.

Sefial6 que la propuesta aprobada en el Senado
generé muchas dudas en torno al computo del tramo permitido, lo que en la
Camara de Diputados se buscé esclarecer. En el tercer tramite se acordd
traer el asunto a la Comision Mixta con el objeto de seguir buscando mayor
precision. En la ocasion, asimismo, se hizo hincapié en la necesidad de
contrarrestar el efecto del cierro opaco con una mayor iluminacion en la
vereda contigua.

La siguiente lamina expresa el debate ocurrido en

los tramites anteriores y, también, la propuesta de la mesa técnica
conformada por representantes del MINVU y asesores parlamentarios:
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El Honorable Diputado seior Urrutia (don

Osvaldo) subrayd que esta materia se encuentra muy ligada a la de los
“guetos urbanos”, con un cierre perimetral no transparente. Sostuvo que la
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visibilidad desde ambos lados de un cerco contribuye a la seguridad de los
dos sectores, por efecto del control social.

Indicé que esta discusion es pertinente, también,
para otras situaciones, como los parques urbanos, incluyendo algunos
recintos privados, que en caso de contar con un cierre transparente pueden
al menos ser vistos desde el exterior como un area verde, mejorando el
entorno.

Sobre la propuesta, observO que no debe
entenderse que la iluminacion exterior es responsabilidad del condominio, en
tanto se esta alumbrando un bien nacional de uso publico, por lo que, quizas,
seria conveniente dejar establecido que, al edificarse estas copropiedades,
se deberan instalar las luminarias en los sectores en que existiran los cierres
opacos.

A su juicio, lo ideal es que un condominio no
disponga de estos tipos de cercos; si colinda con un espacio publico, el cierro
opaco debiera ser minimo y, el resto, absolutamente transparente.

El Honorable Senador seiior Garcia Huidobro
reconocio las dificultades de compatibilizar un cierro que otorgue proteccién
con una transparencia absoluta. Afadié que hay situaciones en que las
viviendas colindan con espacios como multicanchas, en que el muro
perimetral resulta también una proteccion para los inmuebles.

El Honorable Senador seiior Soria solicito
aclarar si la iluminacion interior de los condominios cerrados es pagada por
la propia comunidad o por la municipalidad.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) resaltdé que la iluminacion de los bienes nacionales de uso publico
la debe financiar el municipio, mientras la interior debe ser pagada a través
de los gastos comunes por los propios copropietarios.

En torno a la inquietud del Senador sefor Garcia
Huidobro, hizo presente que lo que la norma exige es que exista un
porcentaje de transparencia en los deslindes, los que podran consistir en
rejas, cercos vegetales, mallas u otras formulas. De lo anterior, fluye que el
problema no estad dado por los riesgos de la proximidad de una cancha de
futbol, porque estos cierros otorgaran de todas formas la proteccion
adecuada a los inmuebles cercanos.

El Honorable Senador sefior Montes remarco la
importancia de que los conceptos en la materia estén claros, con el objeto de
gue a través del reglamento se precisen los detalles, pues hay muchas
situaciones posibles. Hizo presente que, en algunos casos, la cercania de
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una cancha de futbol implica un detrimento de la privacidad por la afluencia
de publico.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) recalcé que la norma en analisis se refiere a deslindes que
enfrentan un bien nacional de uso publico.

El sefor Gonzalo Gazitida precis6 que la
disposicion que se esta comentando es subsidiaria del instrumento de
planificacién territorial, en tanto éste también puede establecer reglas de
transparencia para los cierros, caso en el cual el inciso final del articulo 59 no
tendria aplicacion.

El Honorable Senador sefior Montes afirmé que
la normativa legal resulta un mandato para los IPT. Agrego que la iluminacién
publica es de cargo del municipio, en tanto la interior del condominio la paga
la copropiedad.

El Honorable Senador sefior Navarro relevo que
debe quedar muy claro que de ninguna forma la iluminacién exterior sera de
responsabilidad de los condominios, menos aun tratandose de viviendas
sociales.

El seiior Gonzalo Gazitia puntualiz6 que el
objeto de la disposicion es establecer el principio de que, en caso de existir
un cierro opaco, debe contarse con una adecuada iluminacién nocturna hacia
el exterior, lo que debera resguardarse por el condominio en los términos
consignados en la propuesta, pero ello no conlleva el financiamiento de la
electricidad, pues la conexion sera al alumbrado publico.

El Honorable Senador seiior Montes insistio en
que la iluminacién exterior es de cargo del municipio.

En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la proposicion descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por 6 votos a
favor y una abstencién. Votaron positivamente, los Honorables
Senadores seiiores Montes, Navarro y Soria y los Honorables Diputados
sefiora Luck y seiiores Urrutia (don Osvaldo) y Winter. Se abstuvo, el
Honorable Senador sefor Garcia Huidobro.

El Honorable Senador seiior Garcia Huidobro
fundé su abstencién en el hecho de que la redaccion propuesta no lo
satisfacia completamente.
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ARTICULO 60

“Articulo 60.- En todo condominio debera
contemplarse la cantidad de estacionamientos requerida conforme a las
normas vigentes y al plan regulador respectivo. No obstante, los condominios
de viviendas sociales a que se refiere el Titulo XII de esta ley deberan contar,
a lo menos, con un estacionamiento por cada dos unidades destinadas a
viviendas. Los estacionamientos que correspondan a la cuota minima
obligatoria deberan singularizarse en el plano a que se refiere el articulo 49 y
solo podran enajenarse en favor de personas que adquieran o0 hayan
adquirido una o mas unidades en el condominio. Tratdndose de
estacionamientos para personas con discapacidad, solo podran asignarse en
uUSO y goce a copropietarios, ocupantes o arrendatarios de las unidades del
condominio que asi lo requieran, cuando éstos correspondan a personas con
discapacidad, especialmente aquellas con movilidad reducida que cuenten
con la respectiva acreditacion de esa condicion sefialada en la ley N° 20.422.

En tanto los estacionamientos que correspondan a
la cuota minima obligatoria para personas con discapacidad no sean
requeridos por las personas sefialadas podran ser asignados temporalmente
en uso y goce a otros copropietarios, concesion que finalizara por el solo
ministerio de la ley, cuando sean asignados segun se indica en el inciso
anterior.

Los estacionamientos que excedan la cuota
minima obligatoria seran de libre enajenacion. Con todo, en los condominios
de viviendas sociales, tales estacionamientos solo podran enajenarse a
copropietarios del condominio.

En caso de contemplarse estacionamientos de
visitas, éstos tendran el caracter de bienes comunes del condominio, sin
perjuicio de su asignacion a sectores determinados, conforme establezca el
reglamento, no pudiendo ser enajenados ni asignados en uso y goce
exclusivo cuando se trate de estacionamientos para personas con
discapacidad.”.

Don Gonzalo Gazitua, asesor legislativo del
MINVU, record6 que este articulo no fue objeto de discrepancias, pero surgio
la inquietud de precisar las exigencias en materia de estacionamientos,
particularmente en el caso de viviendas sociales, en tanto ello genera
conflictos por el uso de los espacios comunes.
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Al efecto, se propone separar el inciso primero en
dos incisos, quedando configurado, el segundo de ellos, desde la frase “Los
estacionamientos que correspondan a la cuota minima obligatoria deberan
singularizarse”, hasta “que cuenten con la respectiva acreditacion de esa
condicion sefalada en la ley N° 20.422.”.

En lo que interesa, el texto del inciso primero
propuesto seria el siguiente:

“Articulo 60.- En todo condominio debera
contemplarse la cantidad de estacionamientos requerida conforme a las
normas vigentes y al plan regulador respectivo. No obstante, los condominios
de viviendas sociales deberan contar, al menos, con un estacionamiento por
cada unidad destinada a vivienda, sin perjuicio de las excepciones que
pudiere establecer el reglamento de esta ley, en atencion al emplazamiento o
tamafio acotado del condominio u otros factores técnicos que justifiquen una
rebaja de tal exigencia, la que en ningun caso podra ser inferior a un
estacionamiento por cada dos viviendas, cuando el condominio contemple
mas de tres viviendas.”.

Remarco que, con esta redaccion, la regla general
pasaria a ser un estacionamiento por vivienda, detallandose ciertas
excepciones orientadas especialmente a pequefios condominios o0 a
proyectos de densificacién predial, para los cuales un estacionamiento por
vivienda podria ser una carga excesiva que los hiciera inviables.

Ademas, se consultaria el siguiente articulo
transitorio:

“Articulo 8°.- La exigencia de estacionamientos
para nuevos condominios de viviendas sociales, establecida en el inciso
primero del articulo 60, sera aplicable para aquellos proyectos que soliciten
permiso de edificacion a contar del 1 de enero de 2024, exceptuandose
aquellos que contaren con anteproyecto vigente, aprobado con anterioridad.
Entre la publicacion de esta ley y la fecha antes referida, los condominios de
viviendas sociales que contemplen méas de tres viviendas deberan contar, a
lo menos, con un estacionamiento por cada dos viviendas.”.

El Honorable Senador seiior Castro discrepo de
la propuesta. A su juicio, las inmobiliarias y constructoras utilizaran la
excepcion transformando en habitual la existencia de solo un
estacionamiento cada dos viviendas. Enfatizé que cada propietario de una
vivienda social deberia tener la opcion de disponer de su propio
estacionamiento.

El Honorable Senador sefor Navarro coincidié
con la necesidad de tener un estacionamiento por propietario, como minimo,
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pero admitid que, también, se requeriria contar con lugares para las visitas.
Agrego que la insuficiencia de estacionamientos genera diversos problemas,
tanto al interior de los condominios, por los conflictos entre vecinos, como en
su exterior, por la obstruccion de las calles, con los consiguientes
inconvenientes de seguridad y transito.

Advirtié, sin embargo, que lo anterior resulta
contradictorio con las recomendaciones que se vienen realizando, desde
hace un par de décadas, en torno a reducir el uso de automoviles
particulares, por la congestion y contaminacion asociadas.

El Honorable Diputado seior Calisto reflexion6
gue, en gobiernos anteriores, se registraron diversos avances, pero,
asimismo, se produjeron algunos problemas, como las condiciones de
hacinamiento y precariedad, tanto habitacional como urbana, de las
viviendas sociales.

Solicitd que la norma propuesta solo incluya la
parte inicial, hasta la frase “un estacionamiento por cada unidad destinada a
vivienda”. Manifestd que la excepcion resulta compleja, en tanto, ademas de
lo sefialado por otros miembros de la Comision, puede dificultar que cada
unidad disponga de su estacionamiento, con miras a facilitar una posterior
venta.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) subray6 que, sin perjuicio de las ventajas del precepto sugerido,
establecer mayores exigencias en materia de estacionamientos elevara los
costos de las viviendas sociales, puesto que se requerirA aumentar la
dimensién de los terrenos o construir en el subsuelo. Reveld, asimismo, que
los planes reguladores de las principales ciudades del pais consagran una
proporcion de 0.5 estacionamientos por unidad habitacional o incluso 0.3 o
0.2, por lo que la norma propuesta obligar4 a modificar estos instrumentos.

Hizo presente que, en muchas zonas del pais v,
especialmente, en el sector sur poniente de Santiago, hay sitios de 9 por 18
metros, esto es, 162 m?, derivados de la Operacion Sitio, en que se podrian
construir 3 0 4 soluciones habitacionales, utilizando intensivamente el
terreno, lo que se haria inviable al exigir destinar 45 o 60 m? para
estacionamientos. Recalc6 que la propuesta que contempla dos
estacionamientos por unidad le parece acertada para esos casos,
particularmente cuando existe un déficit de unas 500.000 viviendas en el
pais.

El Honorable Senador sefior Sandoval concedié
gue hay una dificultad econémica para implementar una solucion éptima. Sin
embargo, también es efectivo que se advierte un problema grave con los
estacionamientos, pues cada vez mas familias disponen de un vehiculo.
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Solicit6 al Ejecutivo revisar la norma propuesta y el
articulo transitorio asociado que se plantea, que perderia sentido en caso de
eliminarse la posibilidad de excepciones a la regla general. Observo que éste
contempla, asimismo, un plazo excesivamente extenso, hasta el 2024, para
ajustarse a la nueva exigencia. Expuso la necesidad de compatibilizar, en
este punto, el criterio econdmico con la calidad de vida de las familias.

El Honorable Senador sefior Navarro compartio
lo sefialado, en el sentido de que el aumento de los costos debe evaluarse
teniendo presente tanto el mejoramiento en la calidad de vida, como que la
implementacion de soluciones posteriores suele ser mas onerosa. Respaldo,
asimismo, consagrar una excepcion para los condominios de pequefio
tamano.

El Honorable Senador sefior Castro llamé la
atencion en torno a que esta legislacion debe proyectarse para los proximos
afos y considerar el mejoramiento econdmico que las familias pueden
alcanzar. Estimé que el costo debe analizarse separadamente, ya que esta
normativa se refiere mas bien a la convivencia y calidad de vida entre los
Vecinos.

Postuld que el incremento de la cantidad de
familias que tienen un vehiculo obliga a que los condominios de viviendas
sociales cuenten, también, con las condiciones adecuadas, evitando las
dificultades y conflictos que se generan por el uso de los escasos espacios
disponibles.

En su concepto, el estacionamiento deberia ser
considerado una unidad junto con el departamento o casa, ya que, en caso
de venderse separadamente, la falta de un calzo ocasionara problemas.

El Honorable Senador seiior Montes recordo
gue cuando se establecié la norma que fijaba una proporcion de un
estacionamiento cada dos unidades, hubo fuerte resistencia de diversas
entidades y operadores del rubro. Reconocié que avanzar en la materia
representa un aumento en los costos, pero ello resulta necesario para
mejorar el estdndar de la ciudad.

Pidi6 corregir la redaccion de la excepcion
propuesta, de forma que esté circunscrita a terrenos antiguos de pequefio
tamafio y programas existentes, como el de densificacion predial, situaciones
en que la direccion de obras municipales debiera autorizar una menor
proporcidn de estacionamientos.
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El Honorable Senador sefior Castro sugirio fijar
un plazo, luego del cual se haga obligatorio disponer de un estacionamiento
por vivienda.

El Honorable Senador sefior Navarro requirio
considerar también un espacio comun para estacionar bicicletas al interior de
los condominios, puesto que se trata de una modalidad de transporte que se
ha popularizado y que resulta mas sustentable que promover el uso del
automovil.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) advirtié un principio de acuerdo entre los miembros de la Comision,
en el sentido de recoger que, si bien el ideal es que todas las unidades de
viviendas sociales dispongan de un estacionamiento, hay excepciones, como
los antiguos sitios de 9 por 18 metros, en que podrian implementarse
condominios familiares, que se harian inviables con una regla estandarizada.

Relevd, asimismo, que, en comunas Ccomo
Valparaiso y Vifia del Mar, con irregularidades topograficas, para contar con
un terreno plano, en que puedan habilitarse estacionamientos, debe
incurrirse en elevadas inversiones en muros y otras obras.

Expres6 sus reparos a la posibilidad de que los
estacionamientos estén ligados a las viviendas, de forma que no se puedan
vender separadamente, en tanto, a su juicio, constituiria una vulneracion del
derecho de propiedad. Sefialé que para conseguir el objetivo planteado seria
mejor asignar, con este fin, derechos en los bienes comunes del condominio.

El Honorable Diputado sefior Calisto enfatizo
que, en su criterio, el estacionamiento debe ser asignado en propiedad.
Indic6 que debe asumirse la experiencia de barrios en que no se dej6
espacio para estos fines y hoy han colapsado las calles y pasajes, con los
consiguientes problemas de seguridad. Se mostré de acuerdo en que hay
situaciones excepcionales que recoger. Concordd, asimismo, con la
necesidad de generar una solucion para las bicicletas.

A juicio del Honorable Senador seiior Montes, la
norma general debe ser exigir un estacionamiento por vivienda y que la
propiedad sobre ésta incluya dicho calzo, de forma indivisible, pues ello
mejora el estandar y la calidad de vida de los condominios. En materia de
excepciones, debe considerarse, por una parte, los terrenos de pequefio
tamafio en que se busca densificacion predial y, por otra, la situacion de las
zonas ceéntricas, en los que los estacionamientos pudieran instalarse en
algun inmueble cercano.

Don Gonzalo Gazitia remarcé la complejidad de
esta materia. Hizo presente que la norma propuesta ya contiene, como regla
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general, la exigencia de un estacionamiento por cada unidad destinada a
vivienda, sin perjuicio de lo cual es imprescindible reconocer excepciones, en
tanto el suelo es un recurso escaso y destinarlo a estacionamientos tiene
implicancias y dificultades técnicas.

Mencion6 que la Ordenanza ya establece la
posibilidad de reducir las exigencias de estacionamientos como
consecuencia, por ejemplo, de que el terreno se encuentre cercano a una
estacion de ferrocarril urbano o metro. Destacé que ello no es discrecional
para el urbanizador, sino que debe haber un reconocimiento normativo y ser
aprobado por la direccion de obras municipales.

Asimismo, expuso que, en ocasiones, las
limitaciones pueden ser de tipo técnico, por ejemplo, en terrenos con
pendiente, en que la construccion de estacionamientos puede reducir
drasticamente la superficie plana que se destine a viviendas.

El Honorable Senador seiior Montes admitio las
dificultades practicas y financieras de consagrar esta exigencia, pero insistio
en que se trata de un mejoramiento de los estandares. Subray6é que las
formulas generadas en épocas anteriores son la principal causa de conflictos
entre vecinos.

El Honorable Senador sefior Navarro reiterd su
preocupacion por la necesidad de considerar una solucion para las bicicletas.

Don Gonzalo Gazitaa aclaré que esta ley regula
el régimen de copropiedad, pero no establece todas las exigencias aplicables
a los proyectos. Puntualizd que éstos deben solicitar un permiso de
edificacion y se les aplican las disposiciones de la Ordenanza, cuyo articulo
2.4.1. bis obliga, desde el 2015, a contemplar estacionamientos para
bicicletas, segun el plan regulador, sefialando una proporcidon respecto del
numero de calzos para vehiculos.

El Honorable Senador seior Montes evidenci6
gque lo sefalado no se cumple, especialmente en los condominios de
viviendas sociales.

El Honorable Senador sefior Soria compartio la
necesidad de contemplar un estacionamiento por unidad, con el objeto de
mejorar el estandar de los condominios de viviendas sociales.

El Honorable Senador seiior Montes plante6
dejar esta materia pendiente, a la espera de una nueva redaccién que
establezca la regla general, consagre las excepciones, incluya un espacio
para las bicicletas y motos y fije como plazo para su aplicacion,
eventualmente, el afio 2023, en lugar del 2024.
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Con posterioridad, don Gonzalo Gazitua, asesor
legislativo del MINVU, atendidos los diversos planteamientos formulados
durante el debate, dio a conocer las propuestas de texto -que se describiran
a continuacion- para afrontar esta tematica de manera definitiva.

En primer término, sefiald que la redaccion
sugerida para el articulo 60 seria la siguiente:

“Articulo 60.- En todo condominio debera
contemplarse la cantidad de estacionamientos para automdoviles y bicicletas,
requerida conforme a las normas vigentes y al plan regulador respectivo. No
obstante, los condominios de viviendas sociales deberan contemplar, al
menos, un estacionamiento para automovil por cada unidad destinada a
vivienda, resguardando que también exista espacio para estacionar
bicicletas, ya sea en los mismos estacionamientos para automaviles o en un
area comun destinada al efecto, conforme a las exigencias que establezca el
reglamento de la ley.

El referido reglamento también podra establecer
supuestos en los que excepcionalmente se permita la aprobacion de
condominios de viviendas sociales con una dotacion de estacionamientos
inferior a la sefialada en el inciso precedente, en atencion al tamafio acotado
del condominio, al emplazamiento del mismo o a otros factores técnicos o
urbanisticos que justifiquen una rebaja de dicha exigencia. Con todo, en caso
alguno podra autorizarse que la dotacion de estacionamientos de un
condominio de viviendas sociales sea inferior a un estacionamiento para
automovil, por cada dos unidades destinadas a vivienda.

Los estacionamientos que correspondan a la cuota
minima obligatoria deberan singularizarse en el plano a que se refiere el
articulo 49 y solo podran enajenarse o adjudicarse en uso y goce exclusivo
en favor de personas que adquieran o hayan adquirido una o mas unidades
en el condominio. Los estacionamientos que excedan la cuota minima
obligatoria seran de libre enajenacion.

En los condominios de viviendas sociales nuevos,
la escritura de compraventa de las viviendas debera incluir la transferencia o
la asignacibn en uso y goce exclusivo del estacionamiento que le
corresponde a dicha unidad, sin perjuicio de la posibilidad que los
propietarios de tales viviendas posteriormente transfieran su estacionamiento
a otro copropietario del condominio o renuncien al uso y goce exclusivo
constituido en su favor, en cuyo caso la asamblea de copropietarios podra
asignar a otro copropietario el derecho de uso y goce exclusivo sobre dicho
estacionamiento.
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Tratdndose de estacionamientos para personas
con discapacidad, solo podran asignarse en uso y goce a copropietarios,
ocupantes o arrendatarios de las unidades del condominio que asi lo
requieran, cuando éstos correspondan a personas con discapacidad,
especialmente aquellas con movilidad reducida que cuenten con la
respectiva acreditacion de esa condicidon sefalada en la ley N° 20.422.

En tanto los estacionamientos que correspondan a
la cuota minima obligatoria para personas con discapacidad no sean
requeridos por las personas sefialadas podran ser asignados temporalmente
en uso y goce a otros copropietarios, concesion que finalizara por el solo
ministerio de la ley, cuando sean asignados segun se indica en el inciso
anterior.

Los estacionamientos de visitas tendran el
caracter de bienes comunes del condominio, sin perjuicio de su asignacion a
sectores determinados, conforme establezca el respectivo reglamento de
copropiedad, no pudiendo ser enajenados ni asignados en uso y goce
exclusivo.”.

Relevd que las excepciones a la proporcion
minima en los condominios de viviendas sociales deberdn establecerse en el
reglamento de la ley, en base a lo cual los urbanizadores podran acogerse a
aguéllas. Subrayé que, en ningun caso, se fijara una dotacion de
estacionamientos inferior a uno por cada dos viviendas.

El Honorable Senador sefior Montes sostuvo
gue esta disposicion recoge las necesidades actuales de los condominios.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) observo que el inciso cuarto del articulo 60 propuesto alude a dos
alternativas, esto es, la transferencia y la asignacion del uso y goce
exclusivo. Considerando lo consignado, sugirio reemplazar la expresion “, en
cuyo caso” por “; en este Ultimo caso,”, con el fin de denotar que la
reasignacion del espacio solo opera respecto de la renuncia al uso y goce
exclusivo efectuada por algun copropietario.

El Honorable Senador seior Castro discrepo de
la idea contenida en dicho inciso, que permitiria al propietario de una
vivienda social, ubicada en una copropiedad, transferir o renunciar a un bien
gue resulta relevante, aun cuando, eventualmente, no disponga de un
vehiculo.

Tampoco le parecié adecuado lo sefialado en el
inciso tercero, que permite enajenar libremente aquellos calzos que excedan
al minimo exigido por la normativa. Sefialé que, a su juicio, éstos deberian
mantenerse como bienes comunes para ser utilizados por familiares o visitas.
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El Honorable Senador sefior Navarro solicitd
aclarar el sentido del inciso cuarto, respecto de las dos opciones en él
contenidas y, especialmente, a la posibilidad de que los estacionamientos no
estuvieran ligados a la unidad respectiva y, por tanto, pudieran enajenarse.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) expuso que la transferencia de una vivienda se escritura
separadamente de lo relacionado al estacionamiento.

El Honorable Senador sefior Montes agrego6 que
ello implica, ademds, asignar al estacionamiento un rol de avalto distinto.
Con todo, en su concepto, el problema no radica en que los calzos se
transfieran, sino en que ello pueda realizarse por la empresa constructora en
proyectos acogidos al D.S. 19 o al D.S. 49.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) remarcé que, en todo caso, la disposicién exige que la eventual
transferencia se realice a otro copropietario del condominio.

Don Gonzalo Gazitia explic6 que los
estacionamientos suelen encontrarse localizados en la superficie y, en tanto
ésta es un bien de dominio comun, especialmente en los condominios tipo A,
no podria producirse una venta del estacionamiento, pues se estaria
enajenando parte del terreno en que se emplaza el condominio, lo que lleva
a que los calzos situados en la superficie se asignen en uso y goce
exclusivo.

Dicho lo anterior, destaco que el inciso cuarto deja
establecida esta vinculacion inicial entre la unidad habitacional y el
estacionamiento, pero reconociendo, también, la facultad de los
copropietarios de disponer de éste, de acuerdo a la situacion respectiva.

En lo tocante al inciso tercero, sobre la posibilidad
de disponer del exceso de estacionamientos, recalco que se trata de una
norma que se aplica a todo tipo de condominios, acotando que, en muchos
casos, estos se construyen con una dotacion mayor a la que requieren los
copropietarios, por lo que una innovacion resultaria inadecuada.

Para el Honorable Senador sefior Montes, la
parte final del inciso cuarto, que precisa que, producida la renuncia, la
asamblea podra volver a asignar dicho espacio, es una mencion innecesaria.
Repard, ademas, en que la asignacion en uso y goce exclusivo, en tanto se
trata de una decisién reversible, sujeta a un quérum no muy alto, podria ser
fuente de conflictos, lo que se evitaria otorgando derechamente la propiedad
sobre los estacionamientos.
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Sostuvo que la entrega en uso y goce de
estacionamientos en superficie fue mas habitual hace algunos afios v,
aunque no constituye un titulo de propiedad, al enajenarse el departamento
se incorpora también este derecho, incrementando su valor. Evidencid, en
todo caso, que actualmente es mas frecuente que el calzo se transfiera en
propiedad.

El Honorable Senador sefior Navarro pidio
clarificar el alcance de la restriccion consignada, que solo permitiria transferir
el estacionamiento a otro copropietario.

El Honorable Senador sefior Montes confirmo
gue se trata de una limitacion, que fue discutida en una sesion anterior,
logrando amplio acuerdo en la Comisién, la que tuvo a la vista las dificultades
gue se presentan en materia de seguridad cuando los estacionamientos
pertenecen a personas que no son coduefios. Resaltd que, en ocasiones,
ello es una exigencia del reglamento de copropiedad.

El seifior Gonzalo Gazitia apuntdé que el
otorgamiento de derechos de uso y goce es una de las materias que requiere
mayor quorum. Asimismo, el articulo 30 prescribe que este tipo de
asignaciones debera inscribirse en el registro de hipotecas y gravamenes del
conservador de bienes raices. Advirtio que no implica propiedad del terreno,
pero si del derecho de uso y goce.

El Honorable Senador sefior Castro se mostrd
contrario a que el estacionamiento de que disponga un copropietario pueda
venderse por separado, pues generara un problema para quien adquiera o
arriende el departamento o casa en el futuro.

El Honorable Senador seior Montes admitio
haber coincidido con dicha l6gica, pero considerd que se aportaron diversos
antecedentes que ameritan una mayor flexibilidad.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) subrayd que, en todo caso, los estacionamientos que se habiliten
en exceso del minimo legal son de libre enajenacion.

El Honorable Senador seiior Navarro llamé la
atencién de que, conforme a lo propuesto, un copropietario podria adquirir un
elevado numero de estacionamientos y arrendarlos a personas externas al
condominio, vulnerandose la prohibicién establecida.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) estimo que ello es consecuencia de su derecho de propiedad.
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El Honorable Senador sefior Montes observo
gue esta materia se encuentra vinculada con la responsabilidad que el
copropietario tiene con la comunidad de que forma parte. Afadido que la
propiedad de estacionamientos da lugar a cobros adicionales de gastos
comunes y contribuciones.

El Honorable Senador sefior Navarro recordo
gue, en algin momento de la discusion, se repard en la inconveniencia de
gue una persona natural o juridica concentrara un numero excesivo de
derechos en la copropiedad. Afirmd que, con la misma lbégica, deberia
limitarse el nimero de estacionamientos que puede adquirir un determinado
copropietario.

El Honorable Senador sefior Montes estimé
pertinente precisar la forma en que se aplicara la excepcion al numero
minimo de estacionamientos, a que se refiere el inciso segundo propuesto.
Para ello, sugirid que este ultimo se inicie de la siguiente manera: “El referido
reglamento también podra establecer supuestos en los que
excepcionalmente se permita al director de obras municipales la aprobacion
fundada de condominios de viviendas sociales con una dotacion de
estacionamientos inferior a la sefialada”.

El sefior Gonzalo Gazitia enfatizdé que ello
ocurre al momento de otorgarse el permiso de edificacion, lo que ya deja de
manifiesto que su aprobacion corresponde al director de obras municipales.

La Comision Mixta estuvo conteste en la
conveniencia de acoger las enmiendas sugeridas por el Honorable
Senador seiior Montes, respecto del inciso segundo, y por el Honorable
Diputado seior Urrutia (don Osvaldo), acerca del inciso cuarto.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
oportunamente descrita, con las enmiendas recién reseiiadas, por
unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores sefores
Castro, Montes, Navarro y Soria, y de los Honorables Diputados
sefores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Por dltimo, don Gonzalo Gazitia propuso
consultar el siguiente texto para el articulo 8° transitorio:

“Articulo 8°.- La exigencia de estacionamientos
para nuevos condominios de viviendas sociales, establecida en el inciso
primero del articulo 60, sera aplicable para aquellos proyectos que soliciten
permiso de edificacidon a contar del 1 de enero de 2023, exceptuandose
aquellos que contaren con anteproyecto vigente, aprobado con anterioridad.
Entre la publicacion de esta ley y la fecha antes referida, los condominios de
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viviendas sociales que contemplen mas de tres viviendas deberan contar, a
lo menos, con un estacionamiento por cada dos viviendas.”.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita, con enmiendas formales, por unanimidad, con los votos de los
Honorables Senadores sefiores Castro, Montes, Navarro y Soria, y de
los Honorables Diputados sefiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

ARTICULO 66
Inciso final

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

“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.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

En discusidn la controversia, el seior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, presento la siguiente diapositiva en
gue se detalla la ley vigente, los textos de ambas Camaras y la propuesta de
la mesa técnica conformada por representantes del MINVU y asesores
parlamentarios:
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Explicé que el limite de 150 unidades, aprobado
por el Senado, generd dudas en la Cadmara de Diputados por su discrepancia
con la normativa reglamentaria de algunos programas actuales del Ministerio,
como el Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda que tiene un minimo de 160
viviendas, lo que se traduce en determinados disefios de los edificios. Por
ello, se retorn6 a una disposicion similar a la ley vigente, que entrega la
determinacion al reglamento, cuestion que fue rechazada en el Senado,
donde se insisti6 en fijar un numero.

Expuso que la propuesta de la aludida mesa
técnica, previamente descrita, resulta concordante con los programas
vigentes.

Agregd que un catastro realizado para
fundamentar dicha propuesta llevé a la conclusion de que unas 50.000
viviendas han sido construidas en los ultimos afios dentro de condominios
con mas de 150 unidades y menos de 600, divididos en sectores y con
subadministraciones, aunque remarcé que actualmente no se construyen
condominios de la magnitud de algunos edificados en la década de los
noventa.

El Honorable Senador sefior Montes recordo
gue la ley contenia un limite de 150 viviendas, lo que fue modificado en el
primer gobierno del Presidente Sebastian Pifiera, en que se propuso
trasladar el tema al reglamento, lo que ha llevado a bastante descontrol.

Discrepd de la formula propuesta, en tanto solo
contempla subadministraciones cada 160 viviendas. Resalté que lo que él
pretende, en cambio, es que no existan condominios de mas de 150
unidades. Enfatiz6 que la experiencia demuestra que las copropiedades de
mayor tamafo son inmanejables. Manifestd, asimismo, que las normas sobre
subdivision de condominios han resultado muy dificiles de aplicar.
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Estimo que la existencia de un limite de 150 o 160
unidades implica que el disefio genera una regulacion adecuada de los flujos
interiores, de los bienes comunes y otros aspectos. Reconocio que ello no
impide que, en forma contigua, exista otro condominio similar, pero que
dispone de sus propios bienes comunes y administracion, lo que, ademas,
gueda sujeto a las exigencias contenidas en los respectivos instrumentos de
planificacion territorial.

Sostuvo que la mencion al destino habitacional
tampoco resulta adecuada, ya que podria contarse con unidades comerciales
gue, también, conllevan cierta dificultad en la gestion.

Refuté la argumentacion referida a que el
guarismo “160” permite ajustarse a la reglamentacioén vigente, en tanto, es la
ley la que orienta a la potestad reglamentaria y no al revés. Solicito
reformular esta disposicién, considerando lo que significa obligar a tantas
familias a tener que ajustar su vida en comudn a este tipo de convivencia tan
compleja.

El Honorable Senador seiior Garcia Huidobro
advirtio que la propuesta de la mesa técnica, en la practica, no tiene limites,
pues se indica que existe un tope tedrico de 600 viviendas, pero se agrega “o
la suma maxima de unidades por proyecto que establezcan los reglamentos
de los programas habitacionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo”.

Compartio la idea de que los condominios deben
ser lo mas integrados y a escala humana, remarcando que conjuntos de
grandes dimensiones, como la poblacion Vicufia Mackenna en Rancagua,
con 1.600 departamentos, afectan gravemente la convivencia, lo que ha
motivado el programa “Segunda Oportunidad”.

Sin embargo, mirado desde otra perspectiva, puso
de manifiesto que el Ministerio ha comprado muchos terrenos para llevar
adelante proyectos habitacionales, algunos de los cuales se encuentran en
etapa de disefio, los que deberian ajustarse, con el evidente retraso para
numerosas familias.

En consecuencia, expres6 que, si bien concuerda
con la necesidad de establecer ciertas condiciones para que los proyectos
aseguren una buena convivencia, deben considerarse, también, eventuales
efectos de una normativa de esta naturaleza en las iniciativas que se estan
desarrollando.

El Honorable Diputado seior Urrutia (don
Osvaldo) compartio la preocupacion que se ha consignado. Apuntd que la
existencia de un condominio de 600 unidades significa crear un gueto
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inmanejable en materia de administracion y, ademas, alejado del espiritu de
construir una ciudad con calidad de vida.

Tras esto, acotd, pudiera existir una intencion de
disminuir costos, fomentando el uso intensivo de los terrenos. Asimismo,
indicd que estos proyectos pueden significar que no se cuente con las
vialidades indispensables para la existencia de un buen transporte publico.

Afadio que este tipo de normativas debe, ademas,
ajustarse a lo establecido por los respectivos planes reguladores, lo que, a su
juicio, transforma casi en inaplicable la propuesta de la mesa técnica.

Afirm6 que la pandemia ha demostrado que
administrar condominios que superen las 100 unidades resulta complejo, por
lo que hacerlo con conjuntos de 160, e incluso 600 viviendas, es virtualmente
imposible, particularmente, tratandose de viviendas sociales, en que muchas
veces no hay recursos para sustentar los costos de mantencion.

Respecto de la inquietud del Senador sefior
Garcia Huidobro, el Honorable Senador sefior Montes subrayd que la
norma es clara en aplicarse a los nuevos proyectos, por tanto, los ya
aprobados no debieran ser afectados.

A su parecer, el tamafio maximo de los
condominios debio ser ajustado en funcién de la experiencia del propio
Ministerio. Debe considerarse que muchas de estas edificaciones cuentan,
ademas, con subsidios, por lo que el Estado aporta recursos para su
materializacion. Sostuvo que la logica de los negocios termina imponiéndose
a la convivencia.

Le preocupa el problema de la vialidad, mas por
sus efectos en las personas que en los vehiculos, pues, en su concepto, la
ciudad se hace en aras del encuentro, el dialogo y la convivencia y no en
funcion de los vehiculos e inmobiliarias.

El sefior Gonzalo Gazitia sostuvo que la
propuesta no apunta a extender el maximo de 600 unidades, sino que se
refiere a los distintos sectores en que se dividi6 un condominio, lo que
debiera precisarse.

El Honorable Senador sefior Montes replico que
se trata de un asunto de concepto y la idea es que no haya condominios mas
grandes, sino que sean pensados, disefiados y construidos en una escala
méaxima de 160 unidades.

A juicio del sefior Gonzalo Gazitua, existen
proyectos de mas de 160 unidades que resultan muy acotados y pertinentes
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y esto, en muchos casos, esta determinado por los comités de vivienda y por
los terrenos que compra el MINVU para su desarrollo.

El Honorable Senador sefior Montes observd
gue lo que se pide es que en esos sitios se planifiquen varios condominios y
no solo uno de gran tamano.

En una ocasion posterior, el Subsecretario de
Vivienda y Urbanismo, sefior Guillermo Rolando, expresé que dicha
cartera comparte la necesidad de acotar el limite maximo de unidades, por
razones tales como evitar la concentracion de vulnerabilidad.

Si bien es menos frecuente, advirtid6 que aun se
presentan proyectos de grandes dimensiones y es necesario buscar un
equilibrio para no restringir la cantidad de iniciativas, particularmente cuando
la gestidn de suelo ha permitido aumentarlas.

Asi, en primer término, considerd6 que resulta
necesario que el guarismo referencial sea 160 y no 150 unidades, de tal
forma de resolver los problemas de asimetria de arquitectura, toda vez que
muchos disefios disponen de plantas con cuatro departamentos por piso, lo
gue requiere que el nUmero maximo sea un multiplo de cuatro.

En lo sustantivo, sefial6 que la propuesta del
MINVU es rebajar el limite actual de 600 unidades, estimandose que un
nuevo tope pudiera ser 480 o 320, lo que permitiria utilizar al maximo la
norma urbanistica, pero obligando a la subdivision posterior para que cada
parte tenga una conformacion final méxima de 160 unidades.

Remarcd que ello conjuga diversos objetivos, tales
como reducir por ley los megaproyectos a dimensiones mas acotadas,
facilitando la convivencia, pero posibilitando la postulacién de proyectos de
una dimension mayor, en tanto, el promedio de las iniciativas actuales,
especialmente en el Fondo Solidario de Eleccién de Vivienda, alcanza a 150
0 160 viviendas en 1.5 hectareas. Advirtié que existen iniciativas de hasta 3
hectareas de extension.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, recordé que, en los tramites
previos, el Senado aprobd un precepto con un limite de 150 unidades, en
tanto la Camara de Diputados lo reemplazé por una norma coincidente con la
vigente, que entrega la determinacion al reglamento.

Afadié que en una sesion pasada se propuso una
redaccion que obligaba que, en los condominios que contaran con mas de
160 unidades, se constituyeran subadministraciones, lo que merecio reparos
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de la Comision, en tanto, de esa forma, seguia tratandose de un solo gran
condominio con bienes comunes, lo que pudiera producir conflictos.

En cambio, la propuesta que ahora se formula
tiene como resultado final condominios de hasta 160 unidades, pero que
surgen de un procedimiento de elaboracion, disefio y aprobacién comun, que
permite la presentacién de proyectos mas grandes, para no afectar a los
comités ni dejar de utilizar la cabida de los terrenos, segun la normativa
vigente.

Seguidamente, exhibié el nuevo texto sugerido,
advirtiendo que se ha rotulado como articulo 70, en tanto dicha disposicion,
actualmente vinculada al registro de condominios de viviendas sociales, sera
también reformulada:

PROPUESTA PARA COMISIGN MINTA

Articula JOL- A portic J o pullencids di I Sevarlr ey ko fusead dovickemainic - eimicil sacialiel Ao Souinds Sovilar cont e i 10 oedteb oo 1ol dieiinc,

L G 63 L e G, DT TR (i B e, Do, mw-:- ¥ uim:-.h-n-l TR O DOrTE G VT e i e i LRa O R g e B

bt e el foeTPRpEnGende peverisT die SOfcoc por parte de A di 5, o ProseCTo PG rorbnmplar el 80 wreeios, 1 B3 Aot wrbaskehon apdoobie
i b v, rberitificonclo i Seriaded £ gua i dacied o Seoperla, hmﬂpﬂdﬂﬂmﬁr d 150 vk

L weefiopoiin din! curmydiesnto o do it [and eeros che ko oot el perren de Ao, s efevtuand nesperio: e ropenie Aotal gue pe pretenl deanadar e o
BRI, ST v - B Seleriod codks orc i i SRR i g i dlviclied e e ShBerd curmplie, o i S [roRaes di o cordkeines Anculan, o kS g o orberanaci
Frkran O e ek e ¢ vk ek e o b e b Ly derenl de rburnemn § CoMMnEiees g o dernts saprere due srplmeets o s e
Progrome fuatfocaorel

£ curlo of rig o Ci H- . o i o e SRS £ QUi e il o Pravieio cormepovidlerd o o SovidleTiinen, b gua A el ialied qua defaiide DoAY 00N S
? a0 S0 ke O Py Sl (b Tl e, e e thmnﬁ'mm vom e i RhRT ee paia Ok uw-:kr-l-:ru & Corpeigherl e T (i
o ceog ool reger o i S cllichen = e una dvl Iy, pov i igear dinbsran
oncfaner o g e b o HImMﬂmﬁw“ﬁmmﬂﬂhmﬂwtm“rm
o o i’ [ [ [ ] o dr oo pulico dr coll, plzan [

o o 7 o k. morarin poro dor cumplimeenfo © o aifobincido il orisculo 3% dy o e

Con el objeto de no perjudicar a proyectos en
tramite, se plantea, asimismo, incorporar un articulo transitorio del siguiente
tenor:

“Articulo ....- Lo dispuesto en el articulo 70 no sera
exigible respecto de aquellos proyectos que, a la fecha de publicacion de
esta ley, ya hubieren ingresado a evaluacion ante el servicio regional de
vivienda y urbanizacién o ante la direccion de obras municipales para la
aprobacion de anteproyecto o el otorgamiento de permiso de edificacion.”.

El Honorable Diputado seior Urrutia (don
Osvaldo) manifest6 su acuerdo con fijar el guarismo maximo en 160
unidades, en lugar de 150, por las razones apuntadas. Sin embargo, solicitd
aclarar si la subdivision posterior conlleva que cada condominio resultante
enfrente un bien nacional de uso publico, de forma que se disponga de un
acceso directo y no a través de servidumbres.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
que, si bien el limite de 160 unidades le parece abultado, se allanaria a
aceptarlo, pero no concuerda con la redaccion de la propuesta.
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Recordd que cuando, en su momento, se planteo
un limite de 50 viviendas hubo severos reparos de la Camara Chilena de la
Construccion, que argumentd que se afectaba la rentabilidad de los
proyectos.

En su opinién, permitir un desarrollo de 480
viviendas, aunque deba subdividirse posteriormente, induce a utilizar el
rango maximo. Sostuvo que cada condominio no debiera tener mas de 160
unidades, no obstante que puedan proponerse tres copropiedades
independientes, cada una con los espacios comunes de recreacion y
circulacion correspondientes y que, ademas, colinde con un bien nacional de
uso publico.

Subrayé que el elemento ordenador y basico en la
materia debe ser que cada condominio es un proyecto separado que no
puede exceder las 160 unidades, lo que resulta sustantivo para la
convivencia.

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

El seifior Subsecretario de Vivienda vy
Urbanismo descarté que la propuesta surja a partir de las inquietudes de la
Cémara Chilena de la Construccion. Advirtid que hay un nidmero importante
de iniciativas acogidas al decreto supremo N° 49 que tienen entre 250 y 350
unidades.

Sostuvo que la proposicion del MINVU apunta a
gue el proyecto presentado involucre un maximo equivalente a las unidades
de dos o tres condominios, de tal forma que, después, opere la subdivision,
reuniendo cada uno las caracteristicas de una copropiedad singularizada,
incluyendo la necesidad de enfrentar un bien nacional de uso publico.

Sintetiz0 que, reconociendo la conveniencia de
avanzar hacia condominios mas pequefios que favorezcan la convivencia y
el mejoramiento de la calidad de vida, se requiere buscar una soluciéon que
no reduzca o limite la generacién de proyectos.

El Honorable Senador sefior Montes reiter6 que,
en su opinion, la definicidon basica es que cada proyecto debe estar acotado
a un condominio, que se disefa, evalla e inscribe como tal. Lo anterior, no
obsta a que se presenten tres simultaneamente, siempre y cuando cada uno
reuna los estandares planteados, incluyendo el acceso a través de un bien
nacional de uso publico. Afadié que las normas urbanisticas exigen que este
tipo de urbanizaciones no solo enfrente un bien de esa naturaleza, sino que
se trate de una via de dimensiones adecuadas.
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Indicé que las politicas del MINVU no deberian
inducir a la generacion de proyectos con un namero elevado de unidades,
sino estimular o premiar a aquellos mas pequenios.

El Subsecretario sefior Guillermo Rolando
concordd con el planteamiento de que cada condominio resultante tenga un
acceso independiente y deba enfrentar una calle.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) evidencié que cuando se generan ciertas variables urbanisticas o
limites, en la mayoria de los casos, el sector inmobiliario aprovecha al
maximo esas posibilidades, por lo que, a su juicio, al consagrar un guarismo
de 480 viviendas, se inducird a que los proyectos tengan ese numero de
unidades.

Enseguida, el Honorable Senador sefior Montes
precisd que la mencion a 160 unidades debe comprender todo tipo de
destino -habitacional o no-.

El Subsecretario sefior Guillermo Rolando
recalcO que su preocupacion radica en no afectar la elaboracién de
proyectos, particularmente aquellos que contemplan un nimero de unidades
superior al que se pretende fijar. Asimismo, sugirio definir el concepto de
“unidad”, ya que podria entenderse por tal, por ejemplo, un estacionamiento.

El Honorable Senador seifior Montes puso de
manifiesto, a propoésito de las dificultades derivadas de nuameros muy
elevados de unidades, un problema que se da en algunos condominios,
consistente en la inexistencia de medidores individuales, lo que genera
conflictos entre los vecinos y obliga a promover la instalacion de
remarcadores.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) recorddé que esta materia generé debate en la Camara de
Diputados, promoviéndose una indicacion de su autoria.

El Honorable Senador seifior Navarro observo
que, también, se producen diferencias entre el medidor general y los
remarcadores, que luego se deben prorratear entre los copropietarios.

Reiterd, asimismo, su inquietud por las fallas en
las bombas de elevacién de agua potable en los condominios de viviendas
sociales, lo que deja sin abastecimiento a los pisos superiores. Evidencio que
no existen recursos en estas copropiedades para adquirir nuevos equipos y
para su mantencion, lo que deberia resolverse en esta ley, a través de una
politica publica, con el apoyo de los municipios.



146

Advirtié que se ha denunciado la situacion al sefior
Subsecretario del ramo, especialmente considerando que habria una
subejecucion presupuestaria en este item que, a su juicio, permitiria obtener
una solucion.

Manifestd que esta tematica se enmarca, también,
en el requerimiento de la Comision de que se implemente una instancia
institucional que recoja este tipo de problematicas.

El Honorable Senador seiior Montes apunt6 que
tales impulsores de agua tienen una duracion de aproximadamente 5 afos,
en tanto dispongan de una mantencion adecuada, o que no siempre es
posible si el Estado no contribuye a la solucidon, sea procurando la
adquisicibn de bombas de mayor calidad o fijando un protocolo de
mantenimiento.

El sefior Gonzalo Gazitaa aclar6 que el asunto
de los medidores se contempla en el articulo 72 del proyecto, que dispone
gue las empresas que proporcionen servicios de energia eléctrica, agua
potable, alcantarillado, gas u otros servicios, a un condominio de viviendas
sociales, deberan dotar a cada una de las unidades de medidores
individuales.

El Subsecretario sefior Guillermo Rolando
reconocio la existencia de problemas en las bombas de elevacion de algunos
condominios de viviendas sociales, surgidos tras la reconstruccion del 27 de
febrero de 2010, que también presentan otro tipo de deficiencias técnicas.

Anadié que, para atenderlos, el MINVU destina
parte de los equipos del Programa de Proteccion del Patrimonio Familiar,
incorporado en el ambito de la Divisibn de Politica Habitacional, lo que
constituye un aspecto aislado en la institucionalidad de la cartera, dificultando
las soluciones, pese a existir los recursos. Postulé que la discusion en torno
a una instancia especializada podria contribuir a resolver estas fallas con
mayor celeridad.

Con posterioridad, don Gonzalo Gazitua presento
una nueva redaccion para la norma en analisis, cuyo tenor es el siguiente:
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Remarc6 que se busca compatibilizar el
establecimiento de un limite de 160 viviendas para cada copropiedad, con
una Optima utilizacion de la cabida de los terrenos y un tramite expedito.

El Honorable Senador sefor Castro consultd si
la regulacion planteada incluye la obligacién de los condominios de contar
con un numero minimo de estacionamientos.

El Honorable Senador sefor Montes observd
gue ello no esta incorporado y que comparte la inquietud, por lo que anuncio
la presentacién de una propuesta de texto del siguiente tenor:

“En todo condominio debera contemplarse la
cantidad de estacionamientos requerida conforme a las normas vigentes y al
plan regulador respectivo. No obstante, los condominios de viviendas
sociales a que se refiere el Titulo XII de esta ley deberan contar, a lo menos,
con un estacionamiento por cada unidad destinada a vivienda.”.

Explicé que, a traves de ello, pretende evitar que a
los beneficiarios del D.S. N° 19 se les venda el estacionamiento en forma
separada de la vivienda subsidiada, constituyendo un costo adicional que
implica superar los valores maximos fijados por el MINVU. Postulé que, en
€s0s casos, el estacionamiento deberia estar incluido en el precio total de la
unidad.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) apuntd que el nimero de estacionamientos se encuentra regulado
en los planes reguladores comunales.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
que tal regulacion suele ser muy insuficiente, particularmente en los
conjuntos de viviendas sociales. Contrastd esta falencia con la legislacion
comparada, en que se esta impulsando la construccién de estacionamientos
subterraneos.
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El Honorable Diputado sefor Urrutia (don
Osvaldo) estimé redundante -y eventualmente confusa- la mencion del
inciso segundo propuesto, respecto de que cada uno de los proyectos
deberia tener acceso directo a un bien nacional de uso publico y cumplir con
las exigencias urbanisticas establecidas en la LGUC.

El Subsecretario de Vivienda y Urbanismo,
seiior Guillermo Rolando, indic6 que este tema fue debatido, habiéndose
concordado en la conveniencia de limitar el nimero de unidades por
condominio, por su implicancia en la organizacibn comunitaria y en la
relacion entre los residentes, pero se buscaria permitir, desde el punto de
vista de las revisiones que llevan adelante los SERVIU, que se presenten
hasta tres proyectos conjuntamente, cada uno de los cuales debe cumplir
con las exigencias respectivas.

El Honorable Senador sefior Montes compartio
gue tal inciso resulta innecesario y confuso. Sostuvo que, no obstante
puedan ingresarse tres proyectos respecto de un mismo terreno, cada uno
debe disponer de su propia carpeta y cumplir las exigencias urbanisticas
individualmente, lo que no impide que la DOM los aborde conjuntamente
para agilizar el tramite.

Luego, don Gonzalo Gazitua reiter6 que es
imprescindible consultar una disposicion transitoria para excluir de este limite
a los proyectos habitacionales que registren los niveles de avance que a
continuacion se precisan:
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En otra ocasion, el aludido asesor del MINVU,
recogiendo los diversos planteamientos formulados durante el debate, dio a
conocer las propuestas de texto -que se describiran a continuacion- para
afrontar esta teméatica de manera definitiva:

“Articulo 70.- A partir de la publicacion de la
presente ley, los nuevos condominios de viviendas sociales no podran contar
con mas de 160 unidades habitacionales.

Si en un terreno se contempla la construccion de
varios condominios de viviendas sociales, éstos podran ser evaluados y
calificados, de manera conjunta, por el respectivo servicio regional de
vivienda y urbanizacién.
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Asimismo, podra solicitarse ante la direccion de
obras municipales la tramitacion conjunta y simultanea de las aprobaciones y
permisos necesarios para la construccion de dichos condominios, tales como
el permiso de loteo o subdivision del terreno en que éstos se emplazarian y
los correspondientes permisos de edificacion para cada uno de los
condominios.

Cada uno de estos condominios independientes
debera tener acceso directo a un bien nacional de uso publico y cumplir con
las exigencias de urbanizacion relativas a areas verdes, equipamiento y
circulaciones establecidas en esta ley, en la Ley General de Urbanismo y
Construcciones y en el decreto supremo que reglamente el respectivo
programa habitacional. Ademas, deberan contar con su propio reglamento de
copropiedad y 6rganos de administracion. Una vez ejecutadas las obras y
verificado el cumplimiento de la normativa aplicable, la direccibn de obras
municipales otorgara las correspondientes recepciones definitivas y emitira,
para cada condominio, el respectivo certificado que lo acoja al régimen de
copropiedad inmobiliaria.”.

Destacé que, con la redaccion propuesta, se
establece que el tamafio maximo de los condominios sera de 160 unidades,
sin perjuicio de que, a fin de agilizar la tramitacion, podria realizarse su
evaluacion de manera conjunta para varios de ellos, conservando cada uno
su individualidad y disponiendo, por tanto, de sus propios bienes comunes.

Asimismo, en la medida que hay condominios que
se encuentran en distintas etapas de avance, se hace necesario incorporar
un articulo transitorio, que evite que el nuevo limite les sea aplicable, cuyo
tenor seria el siguiente:

“Articulo 9°.- Lo dispuesto en el articulo 70 no
sera exigible respecto de aquellos proyectos que, a la fecha de publicacion
de esta ley, se encuentren en alguno de los siguientes estados de avance: i)
contaren con subsidio asignado; ii) hubieren sido calificados por el servicio
regional de vivienda y urbanizacion o hubieren ingresado a dicho servicio
para su evaluacion; o iii) contaren con anteproyecto aprobado o permiso
otorgado por la direccién de obras municipales o hubieren ingresado a dicha
reparticibn municipal para la aprobacion de anteproyecto o el otorgamiento
de permiso de edificacién.”.

El Honorable Senador sefior Montes consulto si
la respectiva expresion “equipamiento” incluye la habilitacion de una sede
social.

El seifior Gonzalo Gazitia explicoé que la
disposicion precisa que las areas verdes, el equipamiento y las circulaciones
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se regulan “en esta ley, en la Ley General de Urbanismo y Construcciones y
en el decreto supremo que reglamente el respectivo programa habitacional”.
Acoté que, en este Ultimo caso, el D.S. 49 obliga a contar con un
determinado numero de metros cuadrados de equipamiento social, segun la
cantidad de viviendas.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) indicé que, habitualmente, los proyectos de condominios cerrados
tienen una sala de uso multiple, que es gestionada por los propios vecinos;
en tanto, en el caso de conjuntos en que estos sitios se orienten al uso
publico, ellos quedan bajo tutela del municipio, que les asigna un rol
destinado a equipamiento.

El Honorable Senador sefior Navarro preguntd
si acogerse al régimen de copropiedad es una decision voluntaria u
obligatoria y, ademas, en qué momento se hace exigible el certificado
correspondiente.

El Honorable Senador sefior Montes afirmo que,
acogido un condominio a esta regulacion, en caso de que algunos vecinos no
quieran participar en la copropiedad y ello resulte necesario, pueden ser
citados por el juez de policia local.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) complementé que la declaracion ocurre al momento de la
recepcion, como lo prescribe el articulo 48 del proyecto en discusion.

En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acojan las proposiciones precedentemente descritas.

- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables

Senadores sefiores Castro, Montes, Navarro y Sandoval, y Honorables
Diputados seiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

ARTICULO 68
Inciso primero

“Articulo 68.- Los gobiernos regionales, las
municipalidades y los servicios de vivienda y urbanizacién podran destinar
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recursos a condominios de viviendas de interés publico emplazados en sus
respectivos territorios.”.

Inciso tercero

“Los programas y recursos a que hacen referencia
las letras precedentes deberan ser invertidos prioritariamente en los
condominios de viviendas sociales. Con el objeto de promover acciones
integrales y armonicas, los condominios o sus sectores podran optar a dichos
programas y recursos, aun cuando existan copropietarios que
individualmente no cumplan los requisitos del respectivo programa.”.

El sefior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, expresé que la materia en discusion se vincula con los
condominios de viviendas sociales y con los de viviendas de interés publico.

Lo anterior, ha generado algunas dudas en torno a
la inversion de los recursos que tanto los municipios, como los gobiernos
regionales y el SERVIU, pueden aportar, sefialandose, en el texto aprobado
en ambas Camaras, que deberia priorizarse a los condominios de viviendas
sociales.

En el tercer tramite, se solicitd precisar de mejor
forma que los recursos deben destinarse a superar la deuda existente con
esos ultimos condominios, sin perjuicio de que, eventualmente, hay otros
conjuntos que no tienen esa categoria, pero pueden recibir financiamiento.

Por ello, la propuesta de la mesa técnica repone
de un modo mas claro la regla de que dichos organismos publicos pueden
destinar recursos a condominios de viviendas sociales, dejando como
situacion excepcional la posibilidad de beneficiar a viviendas de interés
publico, condicionado a la vulnerabilidad de sus residentes, lo que ilustré con
la siguiente lamina:
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CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES

Recursos publicos para condominios de viviendas sociales y otros condominios de
viviendas de interés piblico en los gue habiten familias en situacion de vulnerabilidad
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El Honorable Senador sefior Montes sostuvo
gue quizas resultaria adecuado mejorar y actualizar el concepto de
condominio de viviendas sociales, en tanto se alude a leyes anteriores que
implican, por ejemplo, un valor de 520 UF que ya ha quedado superado.

En el caso de las viviendas de interés publico,
compartio que hay conjuntos que tienen un estandar superior, como la Villa
Olimpica o la Villa Frei, pero que requieren igualmente un apoyo del Estado,
no solo por la condicién social de sus habitantes, sino por la antigiedad y el
deterioro que ello significa.

A su juicio, el problema principal radica en
reconocer que en un periodo se construyé un modelo de viviendas de muy
bajo estandar, privilegiando la cantidad, que es lo que se identifica como
condominios de viviendas sociales, y la responsabilidad fundamental es con
estos conjuntos, ya que hay una deuda de la sociedad.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) considerd que lo expuesto por el Senador sefior Montes esté bien
resuelto en la redaccién sugerida.

El seiior Gonzalo Gazitua hizo presente que los
conceptos de viviendas de interés publico y viviendas sociales estan
definidos en el proyecto en disposiciones que no son objeto de la Comision
Mixta.
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El Honorable Senador seifior Montes reconocio
la existencia de esas definiciones, pero llamé a revisarlas, a fin de evitar
interpretaciones erréneas de los directores de obras municipales.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) propuso incorporarlo en las definiciones contenidas en el articulo
2°, con el objeto de evitar dificultades de aplicacion.

El seior Nicolas Galvez, asesor legislativo del
MINVU, sefialé que, en su momento, se realizé una distincion en lo que se
refiere a la tasacion de las viviendas sociales, a fin de facilitar la calificacion
de este tipo de condominios. Respecto de las viviendas de interés publico, el
texto entrega al MINVU la facultad de hacer esa calificacion. Precisé que en
los articulos 66 y 67 se definen los condominios de viviendas sociales y de
interés publico.

El Honorable Senador seiior Montes insistié en
la necesidad de revisar dichas definiciones y, si es necesario, trasladarlas a
los articulos iniciales.

El Honorable Senador seiior Garcia Huidobro
repard en que la entrega de recursos a este tipo de condominios deberia ser
un imperativo para los organismos de que se trata, mas que una facultad.

El Honorable Senador sefior Montes explicé que
esa redaccién se origind en reparos de la Contraloria General de la
Republica.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita -con una adecuacién de caracter referencial-, por unanimidad,
votando los Honorables Senadores seiores Garcia Huidobro, Montes,
Navarro y Soria, y los Honorables Diputados seiiora Luck y seiiores
Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

ARTICULO 70

“Articulo 70.- Para los efectos de esta ley, las
municipalidades deberan incorporar a todos los condominios de viviendas
sociales de la respectiva comuna en un apartado especial del registro
municipal a que se refiere el articulo 6° del decreto supremo N° 58, del
Ministerio del Interior, de 1997, que fija texto refundido, coordinado y
sistematizado de la ley N° 19.418, sobre Juntas de Vecinos y demas
Organizaciones Comunitarias. En dicho registro deben constar el certificado
del director de obras municipales que declaré el condominio acogido a esta
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ley, las resoluciones aprobatorias de cambios en las construcciones, los
planos y sus modificaciones aprobadas, el reglamento de copropiedad y sus
modificaciones, la constitucion del comité de administracion respectivo y sus
modificaciones, y la identificacion del administrador del condominio.

Tratandose de condominios formados con
anterioridad a la publicacion de esta ley, el registro debera incluir los
antecedentes que correspondan segun el tipo de condominio.

La municipalidad deber& entregar copia autorizada
de tales documentos a cualquier copropietario, miembro del comité de
administracion o administrador del respectivo condominio, a los funcionarios
del servicio de vivienda y urbanizacion o del gobierno regional, a costa del
requirente.”.

Cabe senalar que, en definitiva, y en
conformidad a los acuerdos adoptados por la Comisién, el contenido
del articulo 70 queda recogido en el articulo 71 y también se relaciona
con los articulos 48, 98 y 10 transitorio.

ARTICULO 75

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

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

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

“Articulo 75.- Tratandose 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
gue, a futuro, pudieren generar la necesidad de solventar gastos comunes
extraordinarios, urgentes o imprevistos.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

En discusion la controversia, el seifior Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
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expuso que, en el primer tramite constitucional, se mantuvo la regla vigente,
en el sentido de que la formacion de dicho fondo fuera optativa. La Camara
de Diputados, en cambio, consider6 que no deberia ser voluntario en todos
los casos, sino que se permita la existencia de un fondo, pero menos
exigente que el de otras copropiedades, atendidas sus particularidades. En
tercer tramite, se decidid6 rechazar la redaccion para precisarla en la
Comision Mixta en aspectos tales como la reglamentacion del fondo y su
relacion con programas publicos.

La ldmina siguiente da cuenta de lo consignado y
de la propuesta de la mesa técnica conformada por representantes del
MINVU y asesores parlamentarios:
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Resaltd que el texto propuesto entrega las
precisiones al reglamento, incluyendo la posibilidad de que éste exima a los
condominios del porcentaje minimo de recargo y de la periodicidad mensual,
atendiendo condiciones o factores especificos, algunos de los cuales se
resefian en el inciso segundo.

Asimismo, el inciso final recoge la posibilidad de
gue los condominios de viviendas sociales puedan postular a financiamiento
derivado de programas publicos cuando requieran solventar gastos
extraordinarios, para los cuales su propio fondo sea insuficiente.

El Honorable Senador sefior Montes observo
que el fondo comun de reserva es indispensable en los condominios de
viviendas sociales para efectuar reparaciones a las losas, cafierias y otras
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instalaciones. Asimismo, respecto del grave problema sanitario que afecta a
los condominios construidos en base a asbesto, deberia implementarse un
programa publico destinado a terminar masivamente con este elemento en
los conjuntos de viviendas sociales.

El seifior Gonzalo Gazitia apuntd que existe una
glosa presupuestaria relacionada con mejoramiento de viviendas, referida
particularmente al tema del asbesto, reconociendo que se trata de una
materia que debe abordarse por sus graves efectos.

En consecuencia, la Comision Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la proposicion descrita, con enmiendas formales.

- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables
Senadores sefiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y Honorables
Diputados sefiora Luck y sefiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

ARTICULO 84
Inciso segundo

N° 2

El Senado, en primer tramite constitucional,
aprobo el siguiente nimero 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 educacidén 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 continuacion 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.".
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El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazo esta modificacion.

En discusion la controversia, don Gonzalo
Gazitua, asesor legislativo del MINVU, expresé que, lo relativo a la
capacitacion de los nuevos administradores -a titulo oneroso- y al eventual
examen de convalidacion para los actuales, constituye un aspecto innovador,
dado que la ley vigente no contempla requisitos y se ha considerado
importante incorporar exigencias como una forma de disponer de cierto
control sobre esta funcidn tan relevante. Destacé que, en este punto, en lo
sustantivo, estan de acuerdo las respectivas entidades gremiales.

Entre los requisitos que se establecieron para
tales administradores figura, por una parte, tener licencia de ensefanza
media y, por otra, haber aprobado un curso de capacitacion en materia de
administracion de condominios, impartido por una institucion de educacion
superior del Estado o reconocida por éste, o por un organismo técnico
acreditado por SENCE.

Ello fue aprobado en primer tramite constitucional,
pero en la Camara de Diputados se agregd que los requisitos para ejercer
estos roles, asi como la forma en que debe acreditarse el cumplimiento, se
estableceran en el reglamento del Registro Nacional de Administradores de
Condominios.

Recordd que, en tercer tramite, se planted la
posibilidad de revisar lo referido al curso de capacitacion y la regulacion de
las materias pertinentes por parte del reglamento.

Indicé que, sobre el particular, la mesa técnica
conformada por representantes del MINVU y asesores parlamentarios
elabor6 la siguiente propuesta para reemplazar el texto agregado por la
Camara de Diputados, en la que se mantuvo la mencion al curso de
capacitacion y a las instituciones que podrian impartirlo, especificando mas
detalladamente las materias minimas que deben contener los cursos, sin
perjuicio de que el reglamento pueda complementarlo. Resalté que se buscé
enfatizar aquellas tematicas que son mas directamente de competencia del
administrador:
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El Honorable Senador sefior Montes manifestd
su extrafieza de que, entre las materias que se detallan, no se mencione
explicitamente la propia ley, que seria, a su juicio, una de las exigencias mas
basicas que deberian conocer los administradores. Afiadid que, si bien
puede no ser necesario consignarlo en el texto, dejaba constancia de su
planteamiento.

El Honorable Senador sefior Sandoval propuso
precisar tal aspecto en el reglamento.

El Honorable Senador sefior Montes sefialo,
asimismo, que entiende que estas exigencias son para condominios de
sectores medios y altos, pero cuestiond que puedan aplicarse al caso de los
condominios de viviendas sociales, en los que habitualmente no existe la
posibilidad de contar con un administrador profesional.

El Honorable Senador sefior Sandoval recordd
que, en el tercer trdmite, se discutidé en torno a las instituciones que podrian
impartir estos cursos y el peligro de generar un mercado con ellos.

El sefior Gonzalo Gazitia sostuvo que, en su
concepto, la norma es clara en exigir que los cursos sean impartidos por
cualquier institucion de educacién superior del Estado o reconocida por éste,
O por un organismo técnico de capacitacién acreditado por el SENCE,
pudiendo, por tanto, ser los mismos colegios profesionales los que los lleven
a cabo. Con todo, advirti6 que lo relevante es que los cursos cuenten con
cierta formalidad.

En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la proposicion descrita, con enmiendas formales.
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- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y Honorables
Diputados seiora Luck y seiiores Espinoza (don Fidel) y Winter.

Reabierto el debate, el sefior Gonzalo Gazitia
hizo presente que, en estricto rigor, solo habia quedado pendiente la
disposicion transitoria asociada al precepto en examen, pero advirtié que la
propuesta de solucién de la mesa técnica implica corregir la redaccion del
numeral 2 del inciso segundo del articulo 84, que ya habia sido aprobado.

Explico que se tomd contacto con los encargados
del sistema Chile Valora, creado por la ley N° 20.267, el que ya ha sido
incorporado en otros textos legales, para certificar ciertas competencias
laborales. llustré que la misma férmula se utilizd para inscribir en el registro
respectivo a los instaladores y certificadores de ascensores.

Estim6 que tal mecanismo resulta adecuado para
zanjar la certificacion de aquellos administradores que llevan un largo tiempo
en el ejercicio de estas funciones, permitiendo comprobar que disponen de
los conocimientos necesarios para ejercer el cargo y se encuentran
actualizados en torno a los contenidos de esta nueva ley.

Acoté que el perfil que se debe certificar es
determinado previamente, a través de la coordinacion entre el sector publico
y privado involucrados. En especifico, probablemente serd concordado entre
el MINVU, los administradores de condominios y alguna organizacion
representativa de las entidades inmobiliarias y las comunidades de
copropietarios.

La propuesta de la mesa técnica destinada a
adecuar el numeral 2 del inciso segundo del articulo 84, incorporando esta
forma de acreditacion de competencias, consta en la siguiente diapositiva:
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ORGANOS DE ADMINISTRACION (ROL, JERARQUIA Y REQUISITOS)

E Acreditacidn de competencias para inscribirse en Registro Macional de Administradores (nuevos y actuales) I
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El Honorable Senador sefior Montes considero
interesante contemplar la certificacion de competencias laborales, a través
del sistema Chile Valora, en cuanto de ese modo puede lograrse una
valoracion mas cualitativa de los contenidos.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) también concordé con la solucién propuesta. Afadié que las
competencias laborales son los conocimientos, habilidades y destrezas que
una persona puede tener para cumplir un determinado oficio. Indicé que, en
este caso, no se requiere contar con un titulo profesional, sino mas bien con
ciertos conocimientos minimos para ejercer el cargo e incorporarse al
Registro.

En definitiva, la Comision Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la nueva proposicion descrita.

- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comision Mixta, Honorables
Senadores seifiores Castro, Montes y Soria, y Honorables Diputados
sefiora Luck y sefores Urrutia (don Osvaldo) y Winter.
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ARTICULO 97

“Articulo 97.- Correspondera al Ministerio de
Vivienda y Urbanismo impartir las instrucciones para la aplicacion de las
normas de esta ley y su reglamento, mediante circulares que se mantendran
a disposicion de cualquier interesado en su sitio electronico institucional.

Asimismo, las secretarias regionales ministeriales
de vivienda y urbanismo deberan supervigilar las normas legales,
reglamentarias, administrativas y técnicas sobre copropiedad inmobiliaria,
pudiendo resolver las reclamaciones interpuestas en contra de las
resoluciones dictadas por los directores de obras, relacionadas con el
certificado que declare un condominio acogido al régimen de copropiedad
inmobiliaria, la modificacion de tal certificado, el cambio de destino de
unidades o la ejecucion de obras en un condominio. Tales reclamaciones se
regiran por el mismo procedimiento establecido en la Ley General de
Urbanismo y Construcciones para las reclamaciones interpuestas en contra
de las resoluciones dictadas por los directores de obras.”.

El Honorable Senador sefior Montes informé
gue hizo presente al Ministro de Vivienda y Urbanismo la preocupacion que
esta Comision ha tenido, desde el comienzo de su trabajo, por la creacion de
una instancia publica que se ocupe de los condominios.

Subrayé que la Secretaria Ejecutiva que se ha
instaurado no tiene el rango y estabilidad necesarios. Como alternativa,
menciond la posibilidad de generar un servicio publico, aunque
probablemente no existen los recursos para ello; en tanto, una
superintendencia tiene un alcance mas restringido. Otra formula, que estimo
de mayor viabilidad, es generar una division al interior del MINVU, lo que
seria mas acorde a la relevancia de esta modalidad habitacional, que
alcanza alrededor de un 35% de las viviendas del pais y sigue en aumento.

Indic6 que la aludida autoridad expresé su
comprension por el asunto y su disponibilidad para analizar alguna formula. A
partir de la experiencia de la Secretaria de Campamentos, reconocioé que la
figura propuesta podria resultar fragil.

Su Sefioria resalté que se trata de una instancia
gue debe encargarse de llevar el respectivo registro nacional, elaborar
politicas publicas, estudiar y proponer modificaciones legales y recoger las
inquietudes de los propios usuarios.

Asumié que, hasta ahora, las dificultades
principales han provenido, por una parte, de la Direccion de Presupuestos v,
por otra, del Ministerio Secretaria General de la Presidencia, que discrepa de
la creacion de nuevas entidades publicas.
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Resaltd que la solucion de esta materia constituye
un requisito para contar con una normativa viable.

El Honorable Senador seiior Sandoval concordo
con la conveniencia de disponer de una respuesta acorde a la masividad de
las copropiedades en el pais y a la diversidad y dinamismo que presenta la
vida en comun.

Recordd que una situacion similar se dio con los
administradores, en que se advirtid que la relevancia de la funcion y la
necesidad de poder acreditar su formacién y caracteristicas ameritaba la
creacion del registro nacional pertinente. Solicitd al Ejecutivo revisar la
materia para generar una entidad de mayor envergadura.

La Honorable Diputada sefora Luck destaco la
trascendencia de este tema para la zona que representa. Sostuvo, asimismo,
gue ello ha constituido una preocupacion preferente de algunas autoridades
edilicias.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo), si bien compartié la importancia de que haya una entidad publica,
particularmente ante la actual inexistencia de wuna institucionalidad,
desestimd que ésta sea la solucion Unica y principal para las probleméticas
de las copropiedades.

Valoro la creacion de una Secretaria Ejecutiva,
gue, en su opinion, podria complementarse posteriormente. Llam6é a no
entrampar el proyecto en este punto, en tanto la iniciativa resulta urgente
para resolver problemas de convivencia, como los que ha evidenciado la
pandemia, y también otros asuntos, tales como, los seguros, el tamafio de
los condominios y la administracion de los mismos.

El Honorable Senador sefior Navarro sefial
gue la Secretaria Ejecutiva resulta insuficiente y manifestd que el Gobierno
tiene la oportunidad de generar una respuesta acorde a la magnitud del
desafio.

Insisti6 en la creacion de una division en el
MINVU. Opin6 que el mayor costo que ello significa se compensaria
facilmente si se tiene presente el desembolso que representa para el Fisco la
continua demolicion de viviendas sociales por deficiencias constructivas, lo
gue pudiera evitarse con una entidad que se ocupara especialmente de esto.

El Honorable Senador seiior Montes coincidio
en la urgencia de despachar la iniciativa a la brevedad, aunque abog6 por
realizar un altimo esfuerzo para que el Ejecutivo busque una solucion.



163

Reflexiond en torno a las criticas que genera en la
poblacién la dictaciébn de normas que resultan insuficientes para resolver
adecuadamente los problemas. Reiterd, por tanto, la necesidad de que la
institucién que se haga cargo de esta materia tenga la consistencia requerida
para administrar el registro de condominios y elaborar, a partir de ello,
estudios y propuestas.

Afadié que, otra posibilidad, es implementar un
organismo dependiente de los gobiernos regionales, aunque ello implicaria
entregar estas competencias a entidades que no necesariamente dispondran
de todas las herramientas para buscar soluciones.

El seior Subsecretario de Vivienda vy
Urbanismo hizo presente que, en la Administracién Pudblica, es relevante
distinguir entre el disefio institucional y las capacidades ejecutivas reales de
los organismos.

Dio a conocer las funciones que el respectivo
decreto supremo N° 14, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, entrega a la
Secretaria Ejecutiva de Condominios, a saber:

a) Elaborar y proponer los instrumentos normativos § operativos de los programac
présupuestarice réelacionadssd con la mantencidén ¥ @l mejeramients de condominiog de
viviendas sociales o de otros condominios de viviendas econdmicas en los que oo
avidencia grave deterioro.

by Coordinar, con las digtaintas divisiones y unidades del Hinisterio, asi como
con lag Secretarfiasn Regionales Hinisterialesa v los Servicicda Regionales de Vivienda
¥ Urbanizacidn, la implementacids de los programas predupusdtarios para la
mantencidn y mejoramiento de los condominios referidos en la letra precedente,
proponiends medidas de planificacidn v programacidn de lod digtintod proyectos @
iniciativas.

«j Proponer una estrategis de priorizacidén territorial para la seleccidn de
loe condominios habitacionales que podrian ser objeto de los programac
presupuestarios antes referidos.

d) Proponer; dentro de loa programas prejupusftarios antes referidos o oomo
objeto principal de obtros programas que se propongan al efeceo, lineas especificas
de intervencidn respecto de proyectos urgentes o de alea prioridad debido a los
rigEgoR que Depredentan para la seguridad de lag peracnak, taleg coms la mantencidn
de redes de servicios domiciliarios, la regularizacidén de ampliaciones Lrregularss
de vivienda o la reparacidn de fallas o defectos estrecturales de las
CONGEEo0LONEE -

@) Apoyar los procescs de formalizacidn y de acompafiamianto social de las
comunidades que sean objeto de lof programasd presupuadtariod antes referidod;
desarrollando capacidades de administracidn, regulacidén de usos y mantencidn de
Lo brenss comunbd.

) Proponer coordinacionesd con otrad Secretarias de Eftado o con entidades o
ingkituciones piblicas o privadas, para conktribuir al cumplimientos de los proyosctos
de log programas antes referidos, a nivel nacional.

g) Ejercer las labores de coordinacidn y de asesoria referidas en la letra g)
del numaral 3} precedenta, gque la encomiands la jefatura del Departamento.

hy En general, realizar vodas lac taresas que le encomiende la jefatura del
Departamento, on ¢l marco de la reglamentacidn interna ¥ normativa vigento.

Remarcé que las funciones descritas recogen casi
exactamente las inquietudes planteadas en la discusion de esta iniciativa. Sin
embargo, reconocié que ello puede no ser suficiente, en tanto el equipo de
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condominios sociales sigue sin transferirse y ha ido quedando reducido mas
bien a un programa de mejoramiento de los mismos que, si bien funciona
adecuadamente, es parcial respecto de las potestades que el texto entrega a
la mencionada Secretaria.

Expres6 sus dudas de que se obtengan las
visaciones necesarias para la generacion de nuevos organismos Yy sus
correspondientes plantas. Subrayé que la fortaleza o debilidad de una
entidad, como la Secretaria Ejecutiva, dependera de la voluntad real de
entregarle las capacidades suficientes, mas aun si ya cuenta con las
atribuciones en el decreto respectivo.

En este sentido, resaltdé que el Gobierno propone
modificar el articulo 97 del proyecto de ley en examen, con el objeto de
explicitar la existencia de la aludida instancia.

El seifior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del MINVU, relevé que la mencién a la Secretaria Ejecutiva en la ley de
copropiedad inmobiliaria, del modo que se sefiala en la siguiente lamina,
constituiria un reconocimiento legal a su existencia, que permitiria despejar
las dudas en torno a su permanencia:

| Reconocimiento legal de la Secretaria Ejecutiva de Condominios, creada mediante D.S. N* 14/2020 (V.y U.) |

LEY N* 19.537 § TEXTD APROBADD TEETD APRIBADD FDR PROFLUIESTA PARA.

0.5, N* 461998 POR EL SENADD CAMARA DE DIPUTADOS COMISION MINTA
Ley N 19537, Assieds 10 B A7 | TITULO FIMAL DISPOSICIONES GEMERALES. TITULD FINAL DISPOSICIONES GENERALES.
Minigevic de fo Vieends p Urbonhmo | Artipalis 97 [incics  pri L~ Corrmposdend ol | Articulo 37 (incies prissans],- © wpanderd ol kG
corrmpondeed, o irowle de ky Dishide de | M da | da y Lirk Impartie fop | de Vwiesda p Ivbosipme, @ frewis dr b Seeevianio
Dedarralls  Uebana, impavns  medianle | imtreeckaed pava B oplicaciin de b sonrad de | Bfeoutive die oo & de Far deman dNwdidh a
oinredanes, gue B manhesdrde 0 disposindin | ere ey B e reglomento, medianie circulones gue se dade iaked qan i e [ marera,
d¢ coalquier intrvriads, ko ndlreccions | mastendids o dhpoukids de coalquier interriods ra P fas ity 1 pars ks aplicasdn de kad
parg a aplicocide de ko dhpoukciosss de | du iito plectrdaion initRuciansl. de mife by ¢ Su reglameats, ssrdlante circolaved o W
flo Wy ¥ R Rl 1 IR wiidet o D pli g Caadlgater bErERIdD B S
rrfackonodan v outorisacione piths slrcindnks institucional.
municipalel, projecton e conafruccidn
obifid e condormbiRog.

Postuld que esta férmula contribuiria, asimismo, a
dejar de manifiesto a los usuarios del texto legal, la entidad publica a la que
pueden dirigirse para resolver alguna problematica, sin perjuicio de que, en
ocasiones, ello deba coordinarse con reparticiones mas especificas.

El Honorable Senador sefior Montes solicitd
continuar buscando figuras para fortalecer esta entidad, clarificando asuntos,
tales como, la formulacién de su presupuesto y los funcionarios que estaran
destinados a la Secretaria, su calidad juridica y su vinculacién con las
restantes unidades del MINVU.
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Posteriormente, don Gonzalo Gazituia, atendidos
los comentarios consignados, planted la siguiente redaccién para el inciso
primero del articulo 97:

SENADCH CANARA D DIPUTADOS

TITLILD FIKAL. DISPOSICIONES GEMERALES,

Artioahs OF (imhe prifsro).. Conedposditnd
ol Khinbieis de  Vieenda y  Drbankmo
impartir loy inptrucciones pare b eplioackdn
de fas novmar e eED by ¥ BV Aepamenie
mediaste cirtularl guE iF aanbendids o

pare bk aplicocids S ko dr
st ley § o reglomento, &0 Mmoo
PRI ] L b
municipale,  proyecion de censfrucokdn

o cuaks N il

PR inshiTuckoeal

FROPUESTA PARA OOMISION MOTA

TITIAD FANAL, THRPOSICHINES GENERALES,

Artiulo 97 [incho primeio)- Coreposdend o Minboeris de
Vreends ¥ Urbanbme, @ Diewt de b Seorelorks Fieoulive de
Comdomislss, que dependerd direcfomeste ded Minkitrafs de
b cartera, Empardic fas Mstn £ pava Ao aplcocids de ks
Ao S eula by p e sogh Ala, i Gud i
monibendeda o Sap da o Finbieriodo @0 du ke
efrvindnioo dtduconal § oosvidings Ay Mabor de Fer deids

Apunt6 que el texto propuesto permite asegurar la
estabilidad de la reparticion y, ademas, reconocerle una jerarquia mayor,
vinculandola directamente con el Ministro. llustr6 el organigrama de la
cartera, en este punto, a través del siguiente esquema:

ORGANIGRAMA ACTUAL (0.5, W™ 14/2020) NUEVO ORGANIGRAMA

Ministrofs | | Ministro/a |
|
5I-Ibﬂl£|l'ﬂll'l'ﬂ.|"l | H;qtlrllqiurm
Divisién de Politica Mabitaciomal | [ Subsecretariofa
l
I Departamento de Comdominios y | | Divisién de Politica Habitacianal
die Atenciin del Ddficit Cualitative
Departamants de Aancian
Secretaria Ejerutiva del Diificit Cualitathvo
da Condaminks

Afadié que, respecto de las competencias de
dicha dependencia, el decreto supremo N° 14 ya contempla atribuciones
relevantes, tales como, impulsar los programas de mejoramiento de
condominios, promover programas de atencion, especialmente para los de
viviendas sociales, impatrtir instrucciones para la ejecucion de las leyes, etc.

El Honorable Senador sefior Montes consider6
necesario fortalecer las atribuciones de esta Secretaria Ejecutiva, recogiendo
algunas funciones consignadas en otras disposiciones administrativas. Entre
ellas, relevd la importancia de considerar la elaboracion de estudios que
apunten a mejorar los disefios arquitectonicos, los estandares y sistemas
constructivos y los programas de apoyo vinculados a las copropiedades,
observando experiencias internacionales.
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Mencion6, ademas, que deberia tener como
principal  objetivo  supervisar el Registro Nacional, realizando
permanentemente revisiones y evaluaciones que permitan advertir las
falencias y procurar su solucién. Descartd, por lo mismo, que este catastro
pudiera radicarse en el Servicio de Registro Civil e Identificacion.

Afirmo, asimismo, que es indispensable
contemplar un presupuesto para la Secretaria Ejecutiva, sin el cual su
funcionamiento se hace inviable.

A juicio del Honorable Senador sefor Soria,
resulta trascendente ocuparse de los estandares de calidad, las superficies
de las viviendas y las variaciones en el precio de las mismas.

El Honorable Senador seiior Sandoval coincidi6
en la conveniencia de precisar de mejor forma las competencias de la
Secretaria Ejecutiva.

El Subsecretario de Vivienda y Urbanismo,
sefor Guillermo Rolando, hizo presente que establecer las funciones en la
ley podria constituir una rigidez innecesaria, que dificulte modificaciones
posteriores.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) precis6 que deberia consagrarse la misidbn y los objetivos
genéricos.

El Honorable Senador sefior Montes concordd
con esa idea, recordando que, inicialmente, se pensG en una
superintendencia, con el objeto de que este organismo facilitara la solucién
de los problemas existentes al interior de los condominios.

En otra ocasiéon, don Gonzalo Gazitua,
recogiendo los planteamientos formulados en el debate, propuso el siguiente
texto para el articulo 97, el cual mantiene el inciso primero aprobado por
ambas Camaras, intercala sendos incisos segundo y tercero, nuevos, e
introduce dos enmiendas formales de nomenclatura en el inciso final:

“Articulo 97.- Correspondera al Ministerio de
Vivienda y Urbanismo impartir las instrucciones para la aplicacion de las
normas de esta ley y su reglamento, mediante circulares que se mantendran
a disposicion de cualquier interesado en su sitio electronico institucional.

Dicha funcion la ejercera a través de la Secretaria
Ejecutiva de Condominios, la que dependera directamente del Ministro/a de
la cartera y que también sera la encargada de:
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a) Proponer e implementar la politica habitacional
y los programas presupuestarios relacionados con la mantencion y
mejoramiento de condominios de viviendas sociales o condominios de
viviendas de interés publico que evidencien grave deterioro.

b) Mantener actualizados los registros referidos en
los articulos 82 y 98 de esta ley.

c) Ejercer labores de supervision, coordinacion y
asesoria a otras divisiones o unidades ministeriales en la aplicacién del
régimen de copropiedad inmobiliaria, siempre que no se trate de materias
radicadas en otros érganos de la administracion del Estado.

Lo seflalado en el inciso precedente es sin
perjuicio de las demas funciones establecidas en el decreto supremo N° 14,
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 2020, que cre6 la Secretaria
Ejecutiva de Condominios, o en el que lo modifique o reemplace.

Asimismo, las secretarias regionales ministeriales
de vivienda y urbanismo deberan supervigilar las normas legales,
reglamentarias, administrativas y técnicas sobre copropiedad inmobiliaria,
pudiendo resolver las reclamaciones interpuestas en contra de las
resoluciones dictadas por las direcciones de obras municipales, relacionadas
con el certificado que declare un condominio acogido al régimen de
copropiedad inmobiliaria, la modificacion de tal certificado, el cambio de
destino de unidades o la ejecuciébn de obras en un condominio. Tales
reclamaciones se regiran por el mismo procedimiento establecido en la Ley
General de Urbanismo y Construcciones para las reclamaciones interpuestas
en contra de las resoluciones dictadas por las direcciones de obras
municipales.”.

El Honorable Senador sefior Montes observd
gue esta disposicion, atendido que se refiere a una reparticion publica y
establece su dependencia y funciones, debe ser patrocinada por el Gobierno.

El sefor Gonzalo Gazitla acoté que la
Secretaria Ejecutiva se encuentra creada, mediante disposiciones
administrativas, pero admitié que la norma requiere ser presentada como una
proposicion del Ejecutivo, lo que se gestionara oportunamente.

El Honorable Senador sefior Montes manifesto
gue, a su juicio, persiste un vacio en la resolucién de problemas de la
comunidad vinculados a los condominios, para lo que, en su momento, se
planted la creaciéon de una superintendencia, pero, en su lugar, se opto por
fortalecer la Secretaria Ejecutiva, cuya funcion dice relacibn mas con el
disefio y evaluacion de politicas y programas, que con recoger las
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preocupaciones de los vecinos. Agregé que el municipio tampoco tiene
obligaciones en la materia.

Don Gonzalo Gazitia puntualiz6 que la norma
propuesta contempla un rol del Ministerio en este tema, a cargo de las
secretarias regionales ministeriales de vivienda y urbanismo. Afiadié que, en
cuanto a las controversias entre vecinos, el proyecto también consagra
mecanismos.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
previamente descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Navarro y Sandoval, y de los
Honorables Diputados sefiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Cabe senalar que, posteriormente, el Ejecutivo,
mediante Mensaje 428-369, de 4 de enero de 2022, propuso intercalar el
siguiente inciso segundo en el articulo 97, indicando, en el informe
financiero que acompaid, que no irroga un mayor gasto fiscal y que la
Secretaria Ejecutiva de Condominios fue creada en el decreto supremo
N° 14, del MINVU, de 2020:

“Dicha funcidn la ejercerd a través de la Secretaria
Ejecutiva de Condominios, la que dependera directamente del Ministro de la
cartera y que también sera la encargada de:

a) Proponer e implementar la politica habitacional
y los programas presupuestarios relacionados con la mantencion y
mejoramiento de condominios de viviendas sociales o condominios de
viviendas de interés publico que evidencien grave deterioro.

b) Mantener actualizados los registros referidos en
los articulos 82 y 98 de esta ley.

c) Ejercer labores de supervisién, coordinacion y
asesoria a otras divisiones o0 unidades ministeriales en la aplicacion del
régimen de copropiedad inmobiliaria, siempre que no se trate de materias
radicadas en otros 6rganos de la Administracion del Estado.”.

El seifior Gonzalo Gazitua informd que el inciso
segundo descrito recoge la discusién suscitada en la Comision, otorgandose
rango legal a la Secretaria Ejecutiva de Condominios, sefialandose su
dependencia directa del Ministro y consagrando sus funciones principales.

Subrayd que no se considerd apropiado incluir un
inciso tercero que sefiale que tales funciones debian entenderse sin perjuicio
de las establecidas en el decreto supremo individualizado, o en el que lo
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modifique o reemplace, juzgandose inadecuado que la ley posibilite que por
la via reglamentaria se fijen nuevas atribuciones de un érgano publico.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
precedentemente descrita, por unanimidad, con los votos de los
Honorables Senadores sefiores Castro, Montes y Navarro, y de los
Honorables Diputados seiiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter,
introduciendo, ademas, dos enmiendas formales de nomenclatura en el
inciso final del articulo en cuestion.

ARTICULOS 98, 100 y 101
(Atendidos los acuerdos adoptados, también se contempla el debate de

los articulos 49, 5° transitorio -original- y 71, v de los articulos 48 y 10

transitorio)

“Articulo 98.- Derdgase la ley N° 19.537, sobre

copropiedad inmobiliaria.

Articulo 100.- La presente ley se aplicara, desde
su publicacion, a las comunidades de copropietarios acogidas a la ley N°
19.537, debiendo ajustarse los reglamentos de copropiedad a sus
disposiciones en el plazo de un afio. Los acuerdos adoptados por las
asambleas de copropietarios con anterioridad a la entrada en vigencia de
esta ley no quedaran sin efecto.

Articulo 101.- Las referencias que se efectian en
la legislacion vigente a las disposiciones legales que se derogan por el
articulo 98 se entenderan realizadas a las correspondientes de la presente
ley, y aquellas efectuadas a las “juntas de vigilancia” a los “comités de

administracion”.”.

El seifior Gonzalo Gazitua, asesor legislativo
del Minvu, observo que, durante el debate, se hizo presente la necesidad de
contar con algun tipo de registro de los antecedentes de los condominios y
con una base de datos donde se pudiera acceder, de manera sencilla, a una
copia o respaldo de los documentos fundamentales.

Con este objeto, se propone incorporar a todas las
copropiedades con destino habitacional al registro municipal contenido en la
ley N° 19.418, sobre juntas de vecinos y demas organizaciones comunitarias,
gue actualmente incluye solo a los condominios de viviendas sociales. Para
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ello, se sugiere la siguiente nueva redaccion del articulo 98, como, asimismo,
las modificaciones que se consignan a los articulos 100 y 101:

PROPUESTA PARA COMISION MIDITA [NORMA GENERAL PARA TODOS LOS CONDOMINIOS HABITACIONALES)

TITULD FINAL DS PCESOHNES, SERERALLS.

Artkuls #- Todon oqurion rondominiss qur cosfrmpim anddeden cow dnfine haBsforroeal! debeeon ncarpevanr i on spanisdls mapreid’ 20! negides manecipad! o gqur e refieee o
arfvosto & drl droerfo iupremes N 58, dil Mishinets o lalierkos, dr 1997 g fila ol Brats refusdids, coordinodlo y walrmatiroda dir ko by NP 19,408, 1obor Jondas de Vrainos y demdn
Orp danry £ .
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El Honorable Senador sefior Montes consider6
gue deben distinguirse las actas que tienen implicancias solo funcionales de
aguellas que contienen decisiones patrimoniales, como el otorgamiento de
derechos de uso y goce sobre un espacio comudn. A su juicio, estas Ultimas
deben quedar registradas en el municipio y, segun el caso, también en el
conservador de bienes raices, con el objeto de que, si fuera necesario,
puedan ser revisadas, cuestién que no ve completamente asegurada en la
redaccion propuesta.

El sefior Gonzalo Gazitua explico que, en la letra
a) del inciso segundo del nuevo articulo 98, se incluye un sinnimero de actos
administrativos relacionados con el condominio que constan en la direccion
de obras municipales. Por su parte, en la letra b) se incorporan asuntos de
tipo patrimonial, que suelen encontrarse registrados en el conservador de
bienes raices, tales como la escritura publica e inscripciones vinculadas al
reglamento de copropiedad, y los acuerdos adoptados por la asamblea
relacionados con modificaciones al mismo u otras decisiones sometidas a
dichas formalidades.

Las letras c¢) y d), en tanto, se refieren a la
identificacion de los miembros del comité de administracion y de los
administradores y subadministradores, respectivamente. Agregé que el
altimo inciso contempla la obligacion del propietario primer vendedor o el
administrador, segun corresponda, de remitir a la municipalidad la
informacion contendida en las letras b), ¢) y d), para mantener actualizado el
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registro. En el caso de la letra a) no es necesario, pues son actos emanados
del mismo municipio.

El Honorable Senador sefior Montes enfatizd
gue, en su concepto, en cuanto a la ejecucion de obras con incidencia
patrimonial deberia ser necesaria la inscripcion de la decision respectiva en
el registro, lo que solicitd incorporar en la redaccion. Reafirmd, asimismo,
gue la obligacion de aportar los antecedentes iniciales del condominio recae
en el propietario primer vendedor.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) sugirié contemplar en la letra a), al menos, dos tipos de decisiones
frecuentes en las copropiedades, como son, por una parte, las concesiones,
a través de las cuales las administraciones autorizan construir o instalar
guioscos u otros recintos similares, con caracter temporal, y, por otra,
restauraciones, reparaciones y rehabilitaciones de espacios. Sefal6é que
ellas debieran constar en un permiso o0 autorizacion de los oOrganos
pertinentes de la comunidad.

El Honorable Senador sefior Montes compartio
lo recién consignado.

A continuacion, don Gonzalo Gazitaa aludié a
diversas propuestas relacionadas con la materia en examen.

En primer término, abordé lo relativo al articulo 49,
cuyo texto actual es el siguiente:

“Articulo 49.- Los planos de un condominio
deberan singularizar claramente cada una de las unidades en que se divide
un condominio, los sectores en el caso a que se refiere el articulo 38 y los
bienes de dominio comuan. 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 segundo del articulo 48.”.

Expuso que este precepto se refiere a la
constitucion del régimen de copropiedad, habiéndose planteado la necesidad
de modificarlo para establecer la vinculacién con el registro en andlisis. Con
ese fin, se sugiere incorporar los incisos segundo y tercero que se describen:
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Puntualizé que se trata de un correlato del nuevo
articulo 98, ya detallado, pero orientado a la constitucion de nuevos
condominios.

Enseguida, el aludido asesor legislativo del
MINVU se pronuncié acerca del articulo 5° transitorio -original-, el cual
prescribe lo siguiente:

“Articulo 5°.- El reglamento de la ley y el del
Registro Nacional de Administradores de Condominios deberan dictarse
dentro del plazo de doce meses, contado desde la publicacién de la presente
ley y deberan ser sometidos a consulta publica, por un plazo no inferior a
treinta dias.”.

Hizo presente que, en relacion a la incorporacion
de los condominios al registro municipal de la ley N° 19.418, se requiere
generar una disposicion transitoria, que se intercalaria como inciso segundo
del aludido articulo 5° transitorio, del siguiente modo:

PROPUESTA PARA COMISION MOTA (RORMA TRAMSITORLA PARA LOS ACTUALES CONDORMINIOS HABITACIONALES)
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Luego, dicho asesor abord6 lo tocante al articulo
71, cuyo texto actual es el siguiente:

“Articulo 71.- El reglamento de copropiedad en los
condominios de viviendas sociales, las actas que contengan modificaciones
de estos reglamentos, la némina de los miembros del comité de
administracion y la designacion del administrador, en su caso, Yy Sus
direcciones, deberan quedar bajo custodia del presidente del comité de
administracion. Este ultimo protocolizara estos documentos en una notaria, a
mas tardar dentro de los treinta dias siguientes a la ocurrencia del hecho o
decisién que los motiva, dejando copia de la protocolizacion en el archivo de
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documentos del condominio y en el registro municipal a que se refiere el
articulo 6° del decreto supremo N° 58, del Ministerio del Interior, de 1997,
gue fija texto refundido, coordinado y sistematizado de la ley N° 19.418,
sobre Juntas de Vecinos y demas Organizaciones Comunitarias, de la
municipalidad respectiva. La infraccion a estas obligaciones sera sancionada
con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, la que se duplicara
en caso de reincidencia.”.

Sostuvo que la idea es ajustar la regulacion a la
creacion del registro. Al respecto, al tenor actual, que sefiala que el
reglamento de copropiedad en los condominios de viviendas sociales, las
actas que contengan modificaciones de estos reglamentos, la némina de los
miembros del comité de administracion y la designacion del administrador, en
su caso, deberan quedar bajo custodia del presidente del comité de
administracion, se agregaria la obligacion de remitir estos antecedentes a la
municipalidad, la que debera ingresar la informacién respectiva al registro
referido en el articulo 98, guardando copia de dichos documentos, los que
podran ser consultados directamente en la municipalidad, como también
otorgarse copias a los eventuales solicitantes. Con los ajustes pertinentes, el
precepto seria el siguiente:
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Subray6é que, de este modo, tratdndose de los
condominios de viviendas sociales, ademas del presidente del comité de
administracion, la municipalidad también tendrd una copia de estos
documentos fundamentales, de forma que se puedan consultar,
accediéndose a ellos mas facil y econdmicamente, sin requerir obtenerlos en
el archivo judicial, el conservador de bienes raices o la notaria.

El Honorable Senador seifior Navarro consultd
quién inscribe un condominio de viviendas sociales.

El Honorable Senador seiior Montes respondié
gue, en lo sustantivo, la direccidén de obras municipales acoge la copropiedad

al régimen respectivo.

El Honorable Senador sefior Navarro advirtié
gue hay comunas con muchos conjuntos de este tipo y, por lo tanto,
considerd aconsejable consagrar algun plazo para ir generando el registro.
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EstimO necesario, ademas, establecer una solucion para la recopilacion de
los documentos, en los casos de condominios de larga data.

El Honorable Senador sefior Montes repar6 en
gue tales datos deberian encontrarse hoy en las direcciones de obras
municipales, como antecedentes de cada loteo o edificacién. Reconocio, sin
embargo, que ello pudiera ser mas complejo en el caso de los condominios
de mayor antigiiedad, existiendo la posibilidad de obtenerlos en el SERVIU.
Admiti6 que el mecanismo planteado apunta, mas bien, a registrarlos y
ordenarlos en el futuro.

Manifestd que, atendida la falta de sistematizacion
actual, seria conveniente que el Ministerio de Vivienda y Urbanismo dictara
algun tipo de regulacién para los municipios, que estandarice este registro.

Apuntd, ademas, que ello tiene una complejidad
mayor que el registro de juntas de vecinos, ya que éstas solo adoptan
decisiones de tipo comunitario, sin involucrar bienes, como ocurre con las
copropiedades.

Por otra parte, cuando se sefala que es la
municipalidad la que debe ingresar la informacion, a su juicio, estos registros
son de responsabilidad de la secretaria municipal. Acoté que ello se explica
por el caracter de ministro de fe del funcionario respectivo.

El Honorable Senador sefior Castro hizo
presente la dificultad que importa para dicha reparticion asumir una
obligacion de esta naturaleza.

A juicio del Honorable Diputado sefior Urrutia
(don Osvaldo), seria mas adecuado que esta informacion no la lleve la
secretaria municipal, que solo tiene bajo su competencia el registro de las
organizaciones comunitarias, sino que se encomiende la tarea a la direccion
de obras municipales, pues parte significativa de los datos que se exigen,
como lo contenido en las carpetas de edificacion, esta al alcance de esta
dependencia, evitandose retrasos y tramites internos innecesarios.

Remarcd, ademas, que ella dispone de todos los
permisos de alteraciones que se realicen en cada inmueble, lo que facilita la
obtencién de la informacion.

Lo anterior, implicaria, adicionalmente, que, en
tanto el superior técnico de las direcciones de obras municipales es el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo o las secretarias regionales ministeriales,
se podria llevar a cabo una supervision y orientacion mas detallada.
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El Honorable Senador sefor Soria destac6é que
la Municipalidad de Iquique credé una oficina especial encargada de la
vivienda. Recalcé que ello tiene como objetivo orientar a los vecinos para la
creacion de cooperativas e impulsar la concrecion de proyectos
habitacionales.

El Honorable Senador sefior Sandoval coincidio
en la necesidad de definir dénde se radicara la obligacion de llevar el registro
en cuestion. Hizo énfasis en que, a su juicio, se dispondra de informacion
mas administrativa que técnica.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) recordo que, en esta Comision, se ha solicitado que sea el MINVU
el que mantenga un registro de condominios. Agreg6 que, incluso, se ha
sugerido que ello se radique a nivel de una Subsecretaria. Por lo anterior, en
su concepto, la decisidon que resultaria consecuente con este postulado es
que la entidad obligada a llevar el registro sea la direccibn de obras
municipales, como eslabon jerarquico técnico final del MINVU.

Complementdé que ello, ademas, tiene un claro
sentido préactico, pues se ha hablado de que esto se relaciona con aspectos
de caracter patrimonial, vinculado con el uso de espacios comunes y las
edificaciones que se realizan en los mismos, o las remodelaciones o
restauraciones, lo que se encuentra sujeto a decisiones de la DOM.

Para el Honorable Senador seiior Montes, en
este mismo registro deberian considerarse las autorizaciones para la
instalacion de redes de algunos suministros, como la television por cable o
satelital.

El Honorable Senador seiior Navarro llamé la
atencion de que se esta generando una nueva obligacion para las
municipalidades, en circunstancias de que los directores de obras se
encuentran muy sobrepasados en sus funciones y esta nueva tarea
requeriria disponer de personal, recursos e, incluso, espacio fisico para
almacenar estos documentos, lo que implica afectar el presupuesto
municipal.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) indic6 que casi todos los municipios cuentan con un registro
informatico en el que las direcciones de obras llevan la informacién, por lo
gue la obligacion que se crea deberia implicar solo una modificacion o
actualizacion de las plataformas existentes.

El Honorable Senador sefior Montes subrayo la
situacion de muchos condominios de viviendas sociales a cuyos
copropietarios el Ministerio de Vivienda y Urbanismo no les ha entregado las
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escrituras respectivas. A su juicio, este tipo de omisiones deberia generar
fuertes sanciones para los responsables, pues ocasiona muchas dificultades
a los vecinos.

El Honorable Senador sefior Navarro puntualizo
que el terremoto y tsunami del 27 de febrero de 2010 revelaron este
problema en la Region del Bio-Bio, pues numerosos departamentos que
resultaron derrumbados eran aun de propiedad del SERVIU y no habian sido
traspasados. Resaltdo la necesidad de que se agilicen las transferencias
pendientes, pues, de lo contrario, la informacion con que se cuente en el
registro estara desactualizada. Sugirié6 contemplar un plan y recursos para
ello.

El Honorable Senador sefior Montes observd
gue existiria un fondo con este objetivo, contemplado en el presupuesto.

El Honorable Senador seiior Navarro reiter6 la
gravedad de estos casos, exponiendo que algunos de los condominios a que
hacia referencia en la Region del Bio-Bio fueron reconstruidos y tampoco se
ha hecho entrega de las escrituras correspondientes.

El Honorable Senador sefior Montes solicitd a
los representantes del MINVU tener presente este aspecto, generando
alguna sancion para la falta de escrituracion, ya que, en esas condiciones, es
el SERVIU el que mantiene los derechos en su favor, como propietario
primer vendedor.

Con posterioridad, don Gonzalo Gazitua, asesor
legislativo del MINVU, recogiendo los diversos planteamientos formulados
durante el debate, dio a conocer las propuestas de texto -que se describiran
a continuacion- para afrontar esta tematica de manera definitiva.

Comenzd explicando que el articulo 48 es la
primera de varias disposiciones en que se aborda la inquietud de los
integrantes de la Comision, en orden a que la direccion de obras municipales
cuente con una carpeta con todos los antecedentes de cada condominio, se
constituya un registro nacional de éstos y exista un debido resguardo interno
de las actas y otros documentos.

De esta forma, en dicho precepto, que se refiere al
certificado que acoge a un condominio al régimen de copropiedad
inmobiliaria, se intercalaria un inciso tercero, nuevo, del siguiente tenor:

“Otorgado el certificado que acoge un condominio
al régimen de copropiedad inmobiliaria, la direccion de obras municipales
debera remitir copia del mismo a la Secretaria Ejecutiva de Condominios del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo y generar una carpeta fisica o expediente
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digital en el que se archivara copia de todos los actos administrativos que
emita y sus respectivos antecedentes relacionados con dicho condominio,
entre los que se encuentran: i) el mencionado certificado y los que,
eventualmente, se emitan para modificar o dejar sin efecto la declaracion que
acogio el condominio al referido régimen; ii) el permiso de edificacion, sus
planos y el certificado de recepcion definitiva; iii) el primer reglamento de
copropiedad y su inscripcion en el registro de hipotecas y gravamenes del
conservador de bienes raices, asi como las modificaciones a dicho
reglamento que digan relacion con las materias referidas en el numeral
siguiente; y iv) las resoluciones aprobatorias de obras u otras materias que
deban contar con autorizacion de la referida direccidon, tales como las
construcciones en bienes comunes, incluidos aquellos asignados en uso y
goce exclusivos; las obras de alteracion, ampliacion, restauracion,
remodelacion, rehabilitacion, reconstruccion o demolicion de unidades del
condominio o de construcciones en bienes comunes; los cambios de destino
de unidades o bienes comunes; entre otras.”.

El Honorable Senador sefior Montes recordd
gue, al discutirse este asunto, se produjo un debate sobre la reparticion que
debiera estar a cargo de la carpeta, lo que se resuelve con esta redaccion.

El Honorable Diputado seior Urrutia (don
Osvaldo) expresod sus reparos a imponer excesivas exigencias en materia de
envio y almacenamiento de documentos, atendidas las dificultades practicas
gue se ocasionarian. Propuso eliminar la mencion a la carpeta fisica,
manteniendo solo archivos digitales.

El seiior Gonzalo Gazitaa aclar6 que, segun el
texto, lo que debe remitirse a la Secretaria Ejecutiva de Condominios es solo
una copia del certificado que acoge al condominio al régimen de copropiedad
inmobiliaria, del que puede extraerse la informacion basica para ser utilizada
por la propia Secretaria y consultada por el publico, para averiguar donde
obtener mayores antecedentes.

Remarcdé que la obligacion que recae en la
direccién de obras municipales consiste en generar una carpeta fisica o un
expediente digital con documentacion que emite o recibe respecto del
condominio, sin que sea necesario remitirla a la Secretaria Ejecutiva. Afiadié
gue, si bien el ideal seria establecer solamente el formato digital, se ha
incluido, también, la opcion de la carpeta fisica, puesto que no todos los
municipios cuentan con estas tecnologias.

El Honorable Senador seiior Montes rescato
gue la redaccion refleja la intencion de disponer de un registro nacional con
la informacién basica para ser utilizada por la Secretaria Ejecutiva.
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- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
previamente descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables
Senadores sefores Castro, Montes, Navarro, Sandoval y Soria, y de los
Honorables Diputados seiiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Luego, don Gonzalo Gazitia expuso que se
propone un nuevo texto para el articulo 98, permitiendo que, con la
informacion del certificado a que se refiere el articulo 48, se constituya un
Registro Nacional de Condominios. El precepto seria el siguiente:

“Articulo 98.- Los condominios que incluyan
unidades con destino habitacional deberan incorporarse en un registro, a
cargo de la Secretaria Ejecutiva de Condominios, en el que se consignaran,
al menos:

a) La identificacion y ubicacion del condominio,
precisando el numero total de viviendas y especificando, cuando
corresponda, si se trata de un condominio de viviendas sociales o de
viviendas de interés publico, en los términos referidos en los articulos 65 y
siguientes.

b) La especificacion de la carpeta fisica o
expediente digital del condominio, referida en el articulo 48.

c) La especificacion de la escritura publica en que
consta el reglamento de copropiedad y de su inscripcion en el registro de
hipotecas y gravamenes del conservador de bienes raices respectivo.

La incorporacion en el Registro de Condominios
Habitacionales sera efectuada por la Secretaria Ejecutiva de Condominios, a
partir de la informacion que le remita la direccion de obras municipales, en
cumplimiento de lo dispuesto en el inciso tercero del articulo 48.”.

Afadié que, con el objeto de incorporar al registro
a los condominios ya existentes, se consultaria, ademas, un articulo 10
transitorio, del siguiente tenor:

“Articulo 10.- Los condominios que incluyan
unidades con destino habitacional existentes a la fecha de publicacién de
esta ley, deberan incorporarse en el registro sefalado en el articulo 98 en el
plazo de dos afios contados desde la referida publicacion.”.

Manifest6 que la aplicacibn de estas
disposiciones, probablemente, requerira la dictacién de alguna circular, por
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parte del MINVU, respecto de la forma en que las direcciones de obras
municipales deberdn aportar los antecedentes.

- La Comision Mixta aprobé las proposiciones
precedentemente descritas, por unanimidad, con los votos de los
Honorables Senadores seiiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y de
los Honorables Diputados sefiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

Por otra parte, don Gonzalo Gazitua indicé que
también se propone un nuevo texto para el articulo 71.

Recordd que la ley vigente obliga a que los
condominios de viviendas sociales se inscriban en el registro a que se refiere
la ley N° 19.418, sobre Juntas de Vecinos y demas Organizaciones
Comunitarias, a cargo de la secretaria municipal respectiva. Las
modificaciones que se vienen proponiendo son ajustes que permiten, en lo
formal, refundir los articulos 70 y 71 de la ley actual en un solo articulo 71,
del siguiente tenor:

“Articulo 71.- Para los efectos de esta ley, y sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 98, las municipalidades deberan
incorporar a todos los condominios de viviendas sociales de la respectiva
comuna en un apartado especial del registro municipal a que se refiere el
articulo 6° del decreto supremo N° 58, del Ministerio del Interior, de 1997,
gue fija texto refundido, coordinado y sistematizado de la ley N° 19.418,
sobre Juntas de Vecinos y demas Organizaciones Comunitarias,
especificando los datos de la carpeta fisica o expediente digital del
condominio, referida en el articulo 48.

El reglamento de copropiedad de los condominios
de viviendas sociales, las escrituras publicas que contengan modificaciones
de estos reglamentos y las actas que contengan la ndmina de los miembros
del comité de administracion y la designacion del administrador, en su caso,
deberan quedar bajo custodia del presidente del comité de administracion,
sin perjuicio de la entrega de copia de tales antecedentes a la
municipalidad.”.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
recién descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Navarro y Sandoval, y de los
Honorables Diputados seiiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.
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Con posterioridad, el aludido asesor legislativo
del MINVU dio a conocer la siguiente redaccion que se sugiere para el
articulo 100:

“Articulo 100.- Derogase la ley N° 19.537, sobre
copropiedad inmobiliaria, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5°
transitorio de la presente ley.

Las comunidades de copropietarios que se
hubieren acogido a la ley N° 19.537 se regiran por la presente ley desde su
publicacion, debiendo ajustarse los reglamentos de copropiedad a sus
disposiciones en el plazo de un afo. Los acuerdos adoptados por las
asambleas de copropietarios con anterioridad a la entrada en vigencia de
esta ley no quedaran sin efecto.”.

Resaltd que la mencién al articulo 5° transitorio se
funda en la necesidad de que permanezca vigente la actual regulacion de los
seguros, en tanto no se apliquen integramente las nuevas disposiciones.

El Honorable Senador sefior Montes estimé
insuficiente el plazo de un afio que se otorga para ajustar los reglamentos de
copropiedad a la nueva ley.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) compartié la inquietud, pero consider6 mejor mantener ese
término, con el objetivo de incentivar la actualizacion de los reglamentos.

El Honorable Senador sefior Montes se allan6 a
conservar el plazo de un afo, pero sostuvo que, probablemente, en su
oportunidad, debera analizarse su ampliacion.

- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
recién descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes y Navarro, y de los Honorables
Diputados seiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

Finalmente, don Gonzalo Gazitia planteé la
siguiente propuesta de texto para el articulo 101, la que solo introduce una
enmienda de caracter referencial al precepto aprobado por ambas Camaras:

“Articulo 101.- Las referencias que se efectdan en
la legislacion vigente a las disposiciones legales que se derogan por el
articulo precedente se entenderan realizadas a las correspondientes de la
presente ley, y aquellas efectuadas a las “juntas de vigilancia” a los “comités
de administracion”.
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- La Comisiéon Mixta aprobé la proposicion
descrita, por unanimidad, con los votos de los Honorables Senadores
sefiores Castro, Montes y Navarro, y de los Honorables Diputados
sefores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y Winter.

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
con servidumbres, podran acogerse al parrafo segundo del Titulo I y 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 Divisién de Predios Rusticos.

Corresponderd 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 niumero
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
numerico, conjuntamente con el certificado a que se refiere el inciso
anterior.”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazo esta modificacion.

En conformidad a lo resuelto respecto del parrafo
segundo de la letra B del articulo 1°, y atendidos los planteamientos
formulados en el debate pertinente, la Comision Mixta, como forma y modo
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de resolver la discrepancia producida entre ambas Corporaciones, acordo
proponer que se rechace el articulo 103, incorporado por la Camara de
Diputados en segundo tramite constitucional.

- Este acuerdo fue adoptado por 6 votos a
favor y una abstencién. Votaron positivamente, los Honorables
Senadores sefores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y los Honorables
Diputados seiiora Luck y seior Winter. Se abstuvo, el Honorable
Diputado seior Urrutia (don Osvaldo).

ARTICULO 2° TRANSITORIO

Cabe sefalar que el Senado, en tercer tramite
constitucional, aprobd la respectiva enmienda de la Camara de Diputados,
guedando la norma con el siguiente texto:

“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 del Registro Nacional de Administradores de Condominios.
Transcurrido dicho plazo sin que hayan dado cumplimiento a este requisito,
se entenderan inhabilitados para continuar desempefiando su cargo.”.

El seior Gonzalo Gazitia, asesor legislativo
del MINVU, recordo que el articulo 84 aumenta, en forma permanente, los
requisitos para ejercer la funcion de administrador -particularmente, a titulo
oneroso-, incorporando un curso de capacitacion. Sin embargo, respecto de
los actuales administradores, se estimé que obligarlos a aquello podia ser
excesivo.

En consecuencia, la mesa técnica conformada por
representantes del MINVU y asesores parlamentarios propone reemplazar el
articulo 2° transitorio, para sefialar que, en el caso de que los actuales
administradores no cuenten con la capacitacion requerida, deberan aprobar
un curso de capacitacion o un examen de convalidacion o certificacion de
competencias, dentro de los doce meses siguientes a la publicacion del
reglamento del Registro Nacional de Administradores de Condominios.
llustré lo dicho con esta lamina:
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Acot6 que, con la propuesta, es probable que los
actuales administradores no deban hacer un curso extenso, sino
simplemente rendir un examen de convalidacion o certificacion, en que
puedan acreditar que manejan la nueva ley y las materias indispensables
sefaladas.

El Honorable Senador sefior Montes lamentd
que la disposicién transitoria propuesta no establezca un periodo minimo de
experiencia para acceder al procedimiento excepcional de acreditacion. A su
juicio, deberia exigirse al menos un afo de ejercicio de las funciones. De otro
modo, personas que empezaron a ejercerlas unos pocos dias antes de
comenzar la aplicacion de la nueva normativa podrian utilizar esta
disposicion transitoria excepcional, lo que no parece adecuado.

El seiior Gonzalo Gazitia expreso que la norma
transitoria esta consagrada en términos de que sea utilizada por todo aquel
gue, a la entrada en vigencia del texto, se encontrare desempefiando estas
labores, aunque precisé que existe un plazo implicito, que esta dado por la
mencion a los doce meses siguientes a la publicacion del reglamento del
Registro Nacional de Administradores de Condominios.

El Honorable Senador seior Sandoval
considero factible incorporar un término de doce meses de experiencia previa
para acogerse al procedimiento excepcional en comento.

El Honorable Diputado sefior Winter expuso que
se le ha planteado la inconveniencia de aplicar esta exigencia de certificacion
a personas que se desempefien en estas funciones y ya tengan un titulo
profesional afin, como los ingenieros comerciales. Consulté sobre la amplitud
que podria tener el reglamento para regular este tipo de situaciones.

El Honorable Senador sefior Montes recogi6 la
inquietud recién consignada. Sugirid incorporar una mencion a “estudios
equivalentes”, que pudiera zanjar esta preocupacion, dejando al reglamento
una mayor precision, pues, a su juicio, no basta con disponer de un titulo
profesional, ya que no siempre ello significa contar con las competencias
precisas para desempefiar la labor de administrador.



184

El Honorable Diputado sefior Winter resalté que
la definicion debiera quedar establecida en la ley.

El seiior Gonzalo Gazitaa informdé que en la
mesa técnica se debatié lo tocante a convalidacion y certificacion. Con la
primera expresion, se esta aludiendo a la idea de conocimientos
equivalentes, como seria un ingeniero comercial que pudiera tenerlos en lo
referido a contabilidad, pero que podria requerir mayor preparacion en
legislacion laboral.

Recalcd que, en tal caso, se podra convalidar
ciertas materias en razon del titulo profesional, pero deber& certificarse en
otras, pudiendo darse muchas combinaciones, lo que definira el reglamento.

El Honorable Diputado sefior Winter no ve
problemas en la existencia de homologacion o certificacion parcial de
algunas competencias, pero remarcO que el temor de algunos
administradores actuales es que se les obligue a tomar un curso completo.

El Honorable Senador sefior Montes insistiéo en
gue dicha posibilidad debiera estar disponible para quienes estuvieran
desempefando estas funciones al menos un afio antes de la entrada en
vigencia de la ley. En tanto, quienes no tengan esa experiencia, no deberian
poder acceder a este mecanismo excepcional, salvo que tengan alguna
profesion afin que les permita convalidar parte de las materias, lo que
deberia quedar detallado en el reglamento.

El Honorable Diputado sefior Winter advirtié que
lo que se mencion6 no es una convalidacién propiamente tal, que seria el
caso de alguien que por tener un cierto titulo homologue sus conocimientos,
puesto que, de todas formas, debera acreditar el dominio de materias que
puedan ser mas alejadas de su disciplina.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
gue lo sefalado es razonable, en términos de que, por ejemplo, un
administrador publico sabrd de administracion o un abogado de aspectos
legales, por tanto, se les convalidara aquello, pero habra otras materias, no
propias de sus respectivos campos, en que se les pedira realizar cursos.

El seifior Gonzalo Gazitia apunté que la
precision referida al afio de experiencia que se ha sugerido deberia hacerse
en el articulo 2° transitorio, por lo que plante6 dejar pendiente esta discusion,
lo que permitiria, también, ajustar lo relativo a la convalidacion y la
certificacion.

Posteriormente, el Honorable Diputado seior
Urrutia (don Osvaldo) observé que el plazo de doce meses que se propone
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otorgar para que los actuales administradores obtengan su convalidacion o
certificacién es muy acotado, lo que ocasionard muchas dificultades, alentara
una eventual prérroga y, ademas, podria motivar un incremento en el valor
de los cursos.

Agreg6 que, si bien la norma establece que el
plazo se computa desde la publicacion del respectivo reglamento, éste sera
el que sefialara las caracteristicas de los cursos, por lo que no habra oferta
disponible con anterioridad. Adicionalmente, la evaluacion de competencias
incorpora una dificultad adicional. Propuso extender dicho término a dos
anos.

El Honorable Senador seifior Montes sugirio
fijarlo en 18 meses, considerando que, con el lapso necesario para la
elaboracion del reglamento, muy probablemente se llegara a los dos afos.

El Honorable Diputado sefior Winter se mostré
de acuerdo con extender el plazo, en la medida que no sea excesivo, pero
precisé que no todos los actuales administradores deberan tomar el curso.
Recalc6 que quienes ya desempefien estos cargos dispondran de un
mecanismo para acreditar sus conocimientos, o que determinara el aludido
reglamento.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) enfatizo que el proyecto innova en muchos aspectos respecto de la
ley vigente, por lo que los actuales administradores deberan, de todas
formas, actualizar sus conocimientos en asuntos como la regulacion de los
seguros o las nuevas reglas estandar de contabilidad, con el objeto de rendir
satisfactoriamente la evaluacion.

El Honorable Senador seiior Montes coincidio
en que no todos los actuales administradores deberan tomar un curso
completo, puesto que, en el caso de que cuenten con algunas competencias,
éstas seran evaluadas y acreditadas, en tanto otras, como el conocimiento
de la nueva ley, podrian requerir una actualizacion particular.

El Honorable Senador sefior Soria manifesto la
conveniencia de que los plazos sean acotados. Sugiri6 que este tipo de
competencias pudieran sistematizarse en un libro o manual que facilite tanto
impartir los cursos, como la preparacion de los administradores.

El Honorable Senador sefior Montes estimé
interesante la iniciativa de elaborar un texto con las materias consultadas en
el examen, pues permitiria acortar y estandarizar el curso, ademas de
facilitar una actualizacion periodica. Asimismo, dicha solucion minimizaria las
dudas que se expusieron acerca de que pudiera darse origen a un mercado
de cursos de este tipo.
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El Honorable Senador sefior Navarro expresé
Su preocupacion respecto de la regulacion y calidad de los cursos. Consideré
gue se requiere contar con un manual certificado u oficial, con el objeto de
evitar, por una parte, que se genere un negocio con la confeccion y venta de
textos alternativos para la preparacion de los exdmenes y, por otra, asegurar
gue los administradores tengan los conocimientos necesarios para ejercer su
funcién en forma adecuada.

En una ocasion posterior, el sefior Gonzalo
Gazitua presentd una nueva propuesta de redaccion, elaborada por la
aludida mesa técnica, que se detalla a continuacion:

2 ORGANOS DE ADMINISTRACION (ROL, JERARQUIA Y REQUISITOS)

E Capacitacion de nuevos administradores de condominios y examen de convalidacidn para los actuales I
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Resaltd6 que el inciso primero establece la
situacion en que se encuentran los administradores una vez publicada la ley
y hasta que comience a operar el registro correspondiente, pudiendo
continuar desempefiandose en esa funcion siempre que acrediten una
antigedad minima de tres meses en el cargo. Recordd que tal experiencia
minima surgio del debate de esta Comision.

El inciso segundo se ocupa de quienes se
inscriban en el Registro, con posterioridad a su habilitacién, por haber
acreditado sus competencias.

Por ultimo, el inciso tercero otorga un plazo de
dieciocho meses a los administradores que se encontraren en funciones para
acreditar la aprobacion de un curso de capacitacién o la certificacion de las
respectivas competencias laborales, segun lo dispuesto en el numeral 2 del
inciso segundo del articulo 84.
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Hizo presente que el plazo de dieciocho meses
considerd la necesidad expuesta en esta Comisién de que se tratara de un
lapso prudente y razonable para obtener las certificaciones y subray6 que
debe computarse desde la entrada en vigencia del Registro. Enfatizo,
ademas, que la inhabilitacion derivada de no haber obtenido la inscripcion en
dicho término es temporal y cesara en el momento en que se cumpla con la
misma.

- La Comision Mixta aprobé Ila nueva
proposicion descrita, con una enmienda formal, por unanimidad,
votando los Honorables Senadores sefores Castro, Montes y Soria, y
los Honorables Diputados seiiora Luck y sefiores Urrutia (don Osvaldo)
y Winter.

ARTICULO 3° TRANSITORIO

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

“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”.

El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

En discusion la controversia, el seifior Gonzalo
Gazitua recordo que, en otros aspectos, se suscitd un debate acerca de los
ministros de fe que podian certificar ciertas decisiones. Agregé que la
presente disposicion transitoria regula el acceso a programas financiados
con recursos fiscales, a que se refiere el articulo 68, por parte de
condominios de viviendas sociales que no estan organizados.
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La norma en examen contempla un procedimiento
simplificado, que permite la postulacion a través de la firma de los
copropietarios que representen a lo menos la mitad de los derechos en el
condominio, en tanto no es posible realizar una asamblea, por la falta de
formalizacion. El texto sefiala que los copropietarios podran ser
representados, para estos fines, por los respectivos arrendatarios u
ocupantes, siempre que exista un poder en que se los autorice.

En tramites anteriores hubo cierta discrepancia
con las caracteristicas de este poder, pues mientras el Senado aprobd que
pudiera tratarse de un poder simple, la Camara de Diputados establecié que
éste requeria ser autorizado por alguno de los ministros de fe a que alude el
articulo 73.

La mesa técnica conformada por representantes
del MINVU y asesores parlamentarios estimé conveniente respaldar lo
planteado por la Camara de Diputados, en el entendido de que ello dota de
cierta formalidad a la autorizacion, considerando, con todo, que podra
otorgarse no solo por el notario, sino por los restantes ministros de fe
habilitados en estos casos, a saber, un funcionario municipal o el oficial del
registro civil competente.

El Honorable Senador sefior Montes expreso su
acuerdo con la propuesta, aunque advirtio la existencia de un problema con
el reglamento del programa de mejoramiento de viviendas, ya que permite
postular a los arrendatarios, lo que resulta complejo, pues, en muchos casos,
la circunstancia de que éstos contribuyan con su firma a una ampliacion o
reparacion del inmueble hace que se sientan titulares del dominio,
complicando la relacién con el propietario. Sugirid que el reglamento distinga
los tipos de mejoramientos que pueden ser autorizados por el duefio o el
arrendatario.

El Honorable Diputado sefior Urrutia (don
Osvaldo) concorddé con la propuesta, recordando que la Camara de
Diputados mantuvo la amplitud respecto de los ministros de fe que pueden
intervenir. Posteriormente, incluso se ha considerado que, en caso de
aprobarse la normativa pertinente, la autorizacion podrian entregarla,
también, los federatarios.

En consecuencia, la Comisién Mixta, atendidos los
planteamientos formulados en el debate precedente, y como forma y modo
de resolver la discrepancia producida entre ambas Camaras, acordd sugerir
gue se acoja la proposicion de la aludida mesa técnica -con una enmienda
formal-, que recoge la sustitucion planteada por la Cadmara de Diputados en
segundo tramite constitucional.
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- Este acuerdo fue adoptado por la unanimidad
de los miembros presentes de la Comisién Mixta, Honorables
Senadores seiiores Castro, Montes, Sandoval y Soria, y Honorables
Diputados sefiora Luck y sefiores Calisto, Urrutia (don Osvaldo) y
Winter.

ARTICULO 5° 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 poliza 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 debera contratar, previo
acuerdo del comité de administracion, una podliza 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 renovacién 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 contratacidon 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
se materialice mediante la contratacion de un seguro colectivo que incluya a
todas las unidades y bienes comunes del condominio.”.
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El Senado, en tercer tramite constitucional,
rechazé esta modificacion.

Cabe senalar que el debate respecto de este

asunto y su votacidn se consighan a propdsito de la discusion del
articulo 43, debido a la directa vinculaciéon entre ambas materias.

ARTICULO 8° TRANSITORIO, nuevo

El debate sobre este precepto y su votacién se
consignhan a propdésito del articulo 60 del proyecto.

ARTICULO 9° TRANSITORIO, nuevo

El debate sobre este precepto y su votacién se
consignan a propdsito del articulo 66, inciso final, cuyo contenido, en
definitiva, se contempla en el articulo 70 del proyecto.

ARTICULO 10 TRANSITORIO, nuevo

El debate sobre este precepto y su votacién se
consignan a propdsito del articulo 98 del proyecto.

PROPOSICION DE LA COMISION MIXTA

En mérito de lo expuesto y de los acuerdos
adoptados, vuestra Comision Mixta, como forma y modo de resolver las
diferencias suscitadas entre ambas ramas del Congreso Nacional, tiene el
honor de formular la siguiente proposicion, que comprende las normas en
controversia, otras materias relacionadas con las mismas, y las
adecuaciones correspondientes a los ajustes formales y de referencia
pertinentes:
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ARTICULO PRIMERO
ARTICULO 1°
LETRAB
Parrafo segundo
Acoger el texto del Senado.

(Mayoria 6x1 abstencion)

LETRAC
Letra b)
Reemplazarla por la siguiente:

“b) Condominio Tipo B o Condominio de sitios
urbanizados: Condominio en el que se atribuye dominio exclusivo sobre los
sitios en que se divide un predio, quedando bajo el dominio comun otros
bienes o terrenos, como los destinados a circulaciones o areas verdes. Estos
condominios requieren, al menos, la aprobacién y ejecucion de un permiso
gue contemple las redes, instalaciones y obras de urbanizacion en el espacio
publico existente o afecto a utilidad publica y/o las obras interiores
complementarias de caracter colectivo y dominio comun, que fueren
necesarias para que los sitios puedan ser edificados y habilitados para su
uso urbano, de acuerdo con los requerimientos, estandares y condiciones de
disefio establecidos en la Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones. Lo anterior es sin perjuicio de la obtencién del
correspondiente permiso para la edificacion conjunta de los sitios, por parte
del titular del proyecto, o bien, de la obtencidon de los respectivos permisos
para la edificacion de los sitios, por parte de quienes adquieran dichas
unidades.”.

(Mayoria 6x1 abstencion)

ARTICULO 2°

Numero 4)
Sustituirlo por el siguiente:

“4) Asamblea de copropietarios: principal érgano
decisorio y de administracion de un condominio, integrado por los
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propietarios de las distintas unidades que lo conforman y que se encuentra
facultado para adoptar acuerdos vinculantes respecto al uso, administraciéon
y mantencion de los bienes comunes de la copropiedad y aquellos relativos
al resguardo y vigilancia de los derechos y deberes de todos los
copropietarios, ocupantes o residentes de un condominio.”.

(Unanimidad 7x0)

Nidmero 5)
Reemplazarlo por el siguiente:

“5) Comité de administracion: érgano encargado
de velar por el resguardo y cumplimiento de los acuerdos adoptados por la
asamblea de copropietarios y que se encuentra mandatado por ésta para
tomar conocimiento sobre informacion relevante relacionada con el
funcionamiento y administracion del condominio, adoptar decisiones en la
materia, impartir instrucciones al administrador, establecer reglas minimas
respecto al uso habitual o periédico de los bienes comunes e imponer las
multas que estuvieren contempladas en el reglamento de copropiedad a
quienes infrinjan las obligaciones de esta ley y del citado reglamento, entre
otras funciones que le encomienda esta ley al referido comité o a su
presidente.”.

(Unanimidad 7x0)

NuUmero 6)
Sustituirlo por el siguiente:

“6) Administrador: la persona natural o juridica
designada por los copropietarios para cumplir y ejecutar las labores de
administracion del condominio, conforme a esta ley y su reglamento, al
reglamento de copropiedad y a las instrucciones que le imparta la asamblea
de copropietarios o el comité de administracion. El administrador debera
cumplir con los requisitos establecidos por esta ley para el desempefio de
dicha labor.”.

(Unanimidad 7x0)

NuUmero 7)

Reemplazarlo por el siguiente:
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“7) Subadministracion: sistema de administracion
de un sector del condominio, respecto del cual sus copropietarios se
encuentran facultados para adoptar decisiones y efectuar acciones
relacionadas Unicamente con el uso, administracion y mantencién de los
bienes y servicios comunes que corresponden exclusivamente a dicho
sector, sin recurrir a la decision de la copropiedad en su conjunto.”.

(Unanimidad 7x0)

Nudmero 11)

Sustituirlo por el siguiente:

“11) Fondo comun de reserva: fondo destinado a
cubrir gastos comunes urgentes, extraordinarios e imprevistos, incluidas las
indemnizaciones y gastos por el eventual término de la relacion laboral del
personal contratado, si lo hubiere.”.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 4°

Inciso final
Consultar el siguiente texto:

“La asamblea de copropietarios y los demas
organos de administracion del condominio deberan resguardar que las
decisiones que adopten y las funciones que ejerzan no perturben ni restrinjan
arbitrariamente el legitimo ejercicio de derechos por parte de los
copropietarios, arrendatarios u ocupantes del condominio, especialmente de
aquellos que habitan en viviendas sociales o destinadas a beneficiarios de
los programas habitacionales del Estado. Cualquier contravencién a lo
establecido en este articulo podra ser objeto de la accién de nulidad referida
en los articulos 10 y 44 de esta ley.”.

(Mayoria 7x1 abstencién)

ARTICULO 8°

Letra j)

Contemplar la siguiente redaccion:
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“l) Resguardar, mediante las respectivas normas
de convivencia y sanciones por incumplimiento, que el uso de unidades
habitacionales como alojamiento temporal, hospedaje turistico, apart-hotel u
otros analogos, no produzca molestias que afecten la calidad de vida de los
habitantes permanentes del condominio ni afectacion en el uso de los bienes
y servicios comunes por parte de éstos.”.

(Mayoria 7x1)

ARTICULO 9°

Inciso quinto
Numero 6)

Reemplazarlo por el siguiente:

“6) Registro de copropietarios, arrendatarios y
demas ocupantes del condominio en virtud de otros titulos, tales como
derechos reales de usufructo, habitacion o herencia o derechos personales
como el comodato, registro que debera mantenerse actualizado por la
administracion del condominio.”.

(Unanimidad 9x0)

ARTICULO 13

Inciso primero
Sustituirlo por el siguiente:

“Articulo 13.- La asamblea de copropietarios es el
principal 6rgano decisorio y de administracion de un condominio, integrado
por los propietarios de las distintas unidades que lo conforman y que se
encuentra facultado para adoptar acuerdos vinculantes respecto al uso,
administracion y mantencion de los bienes comunes de la copropiedad y
aqguellos relativos al resguardo y vigilancia de los derechos y deberes de
todos los copropietarios, ocupantes o residentes de un condominio.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 14

Inciso sexto
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Ndmero 16), nuevo

Introducir el siguiente nUmero 16), nuevo:

“16) Contratacion de un nuevo seguro del
condominio y que implique una modificacion de los riesgos cubiertos por la
poliza vigente producto de la eliminacibn o incorporacién de coberturas
complementarias, tales como sismo o salida de mar.”.

(Unanimidad 6x0)

ARTICULO 15

Inciso primero
Cuadro
Tipo de sesidén: 1) Ordinaria
Materias que pueden tratarse en la sesion

Intercalar la siguiente letra e), nueva:

“e) Término anticipado de la pdliza de seguro del
condominio y/o contratacion de un nuevo seguro, siempre que no implique
una modificacion de los riesgos cubiertos por la pdéliza vigente producto de la
eliminacién o incorporacion de coberturas complementarias, tales como

sismo o salida de mar.”.

(Unanimidad 7x0)

Tipo de sesidén: 3) Extraordinaria de mayoria reforzada
Materias que pueden tratarse en la sesién
Incorporar la siguiente letra k), nueva:
“k) Contratacion de un nuevo seguro del
condominio y que implique una modificacion de los riesgos cubiertos por la
poliza vigente producto de la eliminacion o incorporacion de coberturas

complementarias, tales como sismo o salida de mar.”.

(Unanimidad 7x0)
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Incisos segundo y tercero
Reemplazarlos por los siguientes:

“Las materias indicadas en el cuadro precedente
también podran ser acordadas por los copropietarios mediante consulta por
escrito, previa remisidbn de los antecedentes a la direccion o correo
electrénico que éstos tengan registrados en la administracion del condominio
y previa exposicion de la propuesta en una sesion informativa, la que no
requerira cumplir con quérum minimo para su constitucion. Tanto la decision
de someter una materia a consulta por escrito, como la obligacion de remitir
los antecedentes y efectuar la sesion informativa, corresponderan al comité
de administracion. En el envio de la consulta debera especificarse la materia
gue requiere acuerdo de la asamblea, adjuntando los antecedentes
necesarios, citando a la sesion informativa y fijando un plazo para la remision
por escrito de la aceptacion o rechazo por parte de los copropietarios.

La consulta se entenderda aprobada cuando
obtenga la aceptacion por escrito de los copropietarios que representen el
guorum exigido segun la materia de que se trate, mediante un mecanismo
gue permita asegurar fehacientemente la identidad de quienes participen en
la consulta, conforme a las normas que establezca el reglamento de esta ley.
Cuando se trate de las materias referidas en el numeral 3) y en la letra a) del
numeral 2) del cuadro precedente, la adopcion del acuerdo mediante este
mecanismo debera ser certificada por un notario.”.

(Unanimidad 8x0)

Inciso penultimo
Sustituirlo por el siguiente:

“Las actas deberan constar en un libro de actas
foliado, ya sea en formato papel o digital, que asegure su respaldo
fehaciente, y ser firmadas de forma presencial o electronica, 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, sea
gue se trate de documentos impresos, digitales, audiovisuales o en otros
formatos. La infraccion a estas obligaciones sera sancionada con multa de
una a tres unidades tributarias mensuales, la que se duplicard en caso de
reincidencia o falta de subsanacion.”.

(Unanimidad 7x0)
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Inciso final
Acoger el texto del Senado.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 16

Inciso tercero

Reemplazarlo por el siguiente:

“Las sesiones de la asamblea podrdn ser
presenciales, telematicas o mixtas. Seran presididas por el presidente del
comité de administracion o, a falta de éste, por el copropietario asistente que
elija la asamblea. Las sesiones presenciales o mixtas se celebraran en el
condominio, salvo que la asamblea o el comité de administracion acuerden
otro lugar, el que debera estar situado en la misma comuna en que se
emplaza el condominio.”.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 17

Inciso cuarto

Letra a)

Sustituirla por la siguiente:

“a) Las personas naturales que sean propietarias
en el condominio 0 sus cényuges o convivientes civiles, o cualquier otro
mandatario o representante de un copropietario con poder suficiente, que
conste en instrumento publico otorgado ante notario.”.

(Unanimidad 8x0)

Letra b)

Acoger el texto del Senado.
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(Unanimidad 8x0)

Inciso penultimo
Reemplazarlo por el siguiente:

“El presidente del comité de administracion debera
mantener bajo su custodia el libro de actas, los antecedentes que respalden
los acuerdos adoptados, las copias autorizadas de las reducciones a
escritura publica e inscripciones requeridas por esta ley y una copia del
archivo de documentos del condominio a que se refiere el inciso quinto del
articulo 9°. Asimismo, mantendra a disposicion de la comunidad un libro de
novedades, en el que el administrador y el comité puedan dejar constancia
de informacién relevante relacionada con el funcionamiento del condominio y
en el que puedan registrarse los reclamos y solicitudes fundadas
presentadas por los copropietarios, arrendatarios u ocupantes del mismo.
Concluido su mandato, el presidente del comité debera hacer entrega de los
documentos antes sefialados a quien le suceda en el cargo. La infraccion a
estas obligaciones serda sancionada con multa de una a tres unidades
tributarias mensuales, la que se duplicara en caso de reincidencia o falta de
subsanacion.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 18

Inciso primero
Sustituirlo por el siguiente:

“Articulo 18.- Todo condominio serd administrado
por la persona natural o juridica designada por el propietario del condominio
como primer administrador conforme al articulo 9° o por quienes designe
posteriormente la asamblea de copropietarios como administrador o
subadministrador. Quienes desempefien estos cargos no solo deberan
cumplir y ejecutar las labores de administracion del condominio de acuerdo a
las disposiciones de esta ley, de su reglamento y del respectivo reglamento
de copropiedad, sino también segun las instrucciones que le imparta la
asamblea de copropietarios o el comité de administraciébn. En caso de
ausencia del administrador, actuara como tal el presidente del comité de
administracion.”.

(Unanimidad 7x0)
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ARTICULO 20

Inciso primero
Numero 4)
Reemplazarlo por el siguiente:

“4) Recaudar los montos correspondientes a las
obligaciones econdmicas, emitir certificados en lo relativo al estado de
deudas de las unidades, llevar la contabilidad del condominio conforme a las
normas que establezca el reglamento de la ley e informar al comité de
administracion las gestiones realizadas para el cobro de dichas obligaciones
respecto de los propietarios, arrendatarios u ocupantes morosos.”.

(Unanimidad 6x0)

NuUmero 11)
Sustituirlo por el siguiente:

“11) Entregar la informacién actualizada que
requiera la Secretaria Ejecutiva de Condominios en el ejercicio de sus
funciones, especialmente en lo que respecta a su identificacibn como
administrador o subadministrador de un condominio, a la composicion del
comité de administracion, resguardando los datos personales en virtud de la
ley N° 19.628, y al cumplimiento de exigencias relacionadas con la seguridad
del condominio, tales como mantenciones y certificaciones de instalaciones
de gas o de ascensores, actualizaciones del plan de emergencia o del plan
de evacuacion y realizacion de simulacros anuales de evacuacion.”.

(Unanimidad 7x0)

NuUmero 12)
Reemplazarlo por el siguiente:
“12) Contratar los seguros a que se refiere el
articulo 43 de la presente ley, previo acuerdo del comité de administracion y

de la asamblea de copropietarios, si correspondiere.”.

(Unanimidad 7x0)
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Inciso segundo
Sustituirlo por el siguiente:

“La funcion relacionada con el cuidado de los
bienes de dominio comun, establecida en el numeral 1) del inciso primero del
presente articulo, incluye, entre otras, la mantencién de las redes internas de
servicios basicos y de los sistemas de emergencia y de extincion de
incendios, asi como la obligaciéon de cerciorarse que la infraestructura de
soporte de redes de telecomunicaciones no sea intervenida por terceros con
el objeto o efecto de impedir el ingreso de distintos operadores de
telecomunicaciones. Tales obligaciones son aplicables tanto al titular del
proyecto como al primer administrador que éste designe y a los que le
sucedan en el cargo, conforme a las exigencias que establezca el
reglamento de la ley. Del incumplimiento de la obligacion referida a las redes
de telecomunicaciones, se derivara accion para el propietario o arrendatario
gue resulte afectado por el impedimento, quien podra demandar la inmediata
eliminacién del mismo.”.

(Unanimidad 6x0)

ARTICULO 23
Reemplazarlo por el siguiente:

“Articulo 23.- El reglamento de copropiedad o la
asamblea podran establecer subadministraciones dentro de un mismo
condominio. Para estos efectos, la porcion del condominio correspondiente a
cada subadministracion deberd constar en un plano complementario de
aguel a que se refiere el articulo 49.

La subadministracion tendra por unico objeto velar
por el adecuado uso, administracion y mantencion de los bienes y servicios
comunes que le corresponden exclusivamente a dicho sector, pudiendo
decidir y efectuar acciones directas para ello, sin recurrir a la decisiéon de la
copropiedad en su conjunto. Sin perjuicio de lo anterior, el reglamento de
copropiedad o, en su defecto, el acta de constitucién de la subadministracion,
debera especificar las funciones y materias que podran ser asumidas por
cada sector, con el objeto de resguardar que las decisiones 0 medidas que
éstos adopten no afecten a la copropiedad en su conjunto.

Los copropietarios que formen parte de la
subadministracion adoptaran sus decisiones en asamblea.

En cuanto al comité de administracion, la
asamblea de copropietarios del condominio podra acordar que Unicamente
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exista uno para toda la copropiedad, o bien, que cada sector tenga,
adicionalmente, su propio subcomité. Tanto en uno como en otro caso, el
comité de administracion del condominio debera estar conformado por, al
menos, un representante de cada uno de los sectores en que se divide el
condominio. Los subcomités de administracion deberan respetar las
instrucciones que les imparta el comité de administracion del condominio,
respecto de los bienes y servicios comunes de la copropiedad en su
conjunto; asi como las instrucciones que les imparta la asamblea de
copropietarios del respectivo sector, respecto al uso, administracion y
mantencion de los bienes comunes que estén bajo su competencia,
conforme a lo sefialado en el inciso segundo.

En cuanto a las labores que esta ley asigna al
administrador, éstas podran ser ejercidas en cada sector por el administrador
general del condominio o por una persona especialmente designada al
efecto, denominado subadministrador, quien debera cumplir con los mismos
requisitos establecidos por esta ley para el administrador. Los
subadministradores deberan ejercer sus funciones respetando las
instrucciones que les imparta el administrador general del condominio o el
comité de administraciéon, respecto de los bienes y servicios comunes de la
copropiedad en su conjunto; asi como las instrucciones que les imparta el
subcomité de administracion del respectivo sector, respecto al uso,
administracion y mantencion de los bienes comunes que estén bajo su
competencia, conforme a lo sefialado en el inciso segundo.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 43

Consultar la siguiente redaccion:

“Articulo 43.- Los condominios que contemplen el
destino habitacional en alguna de sus unidades deberdn contratar vy
mantener vigente un seguro colectivo contra incendio, que cubra los dafios
gue sufran todos los bienes e instalaciones comunes y que otorgue opciones
a los copropietarios para cubrir los dafios que sufran sus unidades,
especialmente cuando éstas formen parte de una edificacién continua,
pareada o colectiva. Lo anterior es sin perjuicio de otras coberturas
complementarias que la asamblea de copropietarios decida incluir en la
respectiva poliza para la proteccion de los bienes comunes y/o sus unidades,
tales como sismo o salida de mar.

La contratacion, renovacion y término del seguro
colectivo contra incendio del condominio debera efectuarse conforme a las
exigencias, normas procedimentales y excepciones que establezca el
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reglamento de esta ley y la normativa que dicte la Comision para el Mercado
Financiero, en el ejercicio de sus funciones.

Al respecto, la referida Comision debera
establecer mecanismos que protejan los derechos de los copropietarios y
gue eviten el doble pago de seguros por parte de éstos, resguardando:

a) Que los copropietarios puedan presentar la
poliza contratada por el condominio ante las entidades crediticias, con el
objeto de ejercer el derecho contemplado en el inciso tercero del articulo 40
del decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931, del Ministerio de Hacienda.

b) Que los copropietarios puedan renunciar a las
opciones que el seguro del condominio contempla para cubrir los dafios que
sufra su respectiva unidad, especialmente cuando ésta se encuentra
asegurada contra incendio mediante otra pdliza vigente, como la que dicho
copropietario contrate con ocasion de una operacion hipotecaria. Con todo,
dicha renuncia no implicara, en caso alguno, que ese copropietario se exima
de la obligacion de pagar la parte del seguro del condominio correspondiente
a la cobertura de los dafios que sufran los bienes e instalaciones comunes, la
gue sera plenamente exigible.

c) Que el pago de indemnizaciones por los dafios
parciales que sufra una unidad, ya sea que se trate de la liquidacion del
seguro del condominio o de la liquidacion de otra poliza contratada con
ocasion de una operacion hipotecaria, se destine, en primer lugar, a la
reparacion del bien asegurado y no al pago del saldo insoluto en favor del
acreedor hipotecario de dicha unidad.

La contratacibn de un seguro colectivo contra
incendio también sera exigible respecto de aquellos condominios que no
contemplen unidades con destino habitacional, salvo que el reglamento de
copropiedad del condominio establezca lo contrario.

En el caso de los condominios de viviendas
sociales, la cobertura contra el riesgo de incendio se regira por las normas
especiales y las excepciones que establezca el reglamento de la ley, con el
objeto de cautelar que tales condominios cuenten con un adecuado
resguardo ante dicho siniestro, pero sin imponerles una carga excesiva a los
copropietarios. Lo anterior es sin perjuicio de la posibilidad que tales
condominios y las unidades que los conforman puedan postular y acceder,
de manera preferente, a los recursos publicos referidos en el articulo 68, con
el objeto de solventar el pago de reparaciones o reconstrucciones derivadas
de la ocurrencia de un incendio u otra catastrofe.”.

(Unanimidad 6x0)
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ARTICULO 44

Letra c)
Acoger el texto del Senado.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 48

Inciso tercero, huevo
Intercalar el siguiente inciso tercero, nuevo:

“Otorgado el certificado que acoge un condominio
al régimen de copropiedad inmobiliaria, la direccibn de obras municipales
debera remitir copia del mismo a la Secretaria Ejecutiva de Condominios del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo y generar una carpeta fisica o expediente
digital en el que se archivara copia de todos los actos administrativos que
emita y sus respectivos antecedentes relacionados con dicho condominio,
entre los que se encuentran: i) el mencionado certificado y los que,
eventualmente, se emitan para modificar o dejar sin efecto la declaracion que
acogio el condominio al referido régimen; ii) el permiso de edificacion, sus
planos y el certificado de recepcion definitiva; iii) el primer reglamento de
copropiedad y su inscripcion en el registro de hipotecas y gravamenes del
conservador de bienes raices, asi como las modificaciones a dicho
reglamento que digan relacion con las materias referidas en el numeral
siguiente; y iv) las resoluciones aprobatorias de obras u otras materias que
deban contar con autorizacion de la referida direccidon, tales como las
construcciones en bienes comunes, incluidos aquellos asignados en uso y
goce exclusivos; las obras de alteracion, ampliacion, restauracion,
remodelacion, rehabilitacion, reconstruccion o demolicion de unidades del
condominio o de construcciones en bienes comunes; los cambios de destino
de unidades o bienes comunes; entre otras.”.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 55
Contemplar el siguiente texto:

“Articulo 55.- Los nuevos condominios deberan
respetar la trama vial que, conforme a lo dispuesto en la letra d) del articulo
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28 quater de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, hubiere
establecido el correspondiente instrumento de planificacion territorial.

Con todo, si el referido instrumento no se hubiere
adaptado aun a lo dispuesto en dicha norma y el predio en que se
emplazaria un nuevo condominio tiene una superficie total superior a la que
establezca la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
dependiendo del tipo de proyecto y/o su emplazamiento, seran aplicables las
siguientes reglas supletorias:

a) El proyecto de nuevo condominio debera
incorporar una trama vial que contemple, en primer lugar, la extension de
vias publicas existentes en el entorno vy, si ello no fuere factible, la proyeccién
de nuevas circulaciones destinadas al uso publico, dividiendo el condominio
en sectores cuya superficie sea igual o inferior a la que establezca la referida
Ordenanza General para ese tipo de proyecto y emplazamiento.

b) Excepcionalmente, la direccion de obras
municipales, previo informe técnico del asesor urbanista si la municipalidad
contare con dicho cargo, podra autorizar que los condominios no se dividan,
o bien, que uno o mas de los sectores que se generen excedan la superficie
que establezca la Ordenanza General para ese tipo de proyecto y
emplazamiento, atendido que el nuevo condominio no representaria un
impedimento para la conectividad del sector. De la misma manera, se podran
autorizar excepciones a lo establecido en el inciso segundo del articulo 59 de
esta ley.

c) Las solicitudes para acogerse a estas
autorizaciones excepcionales deberan dar cumplimiento a los requisitos que
se establezcan en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones e
incluir un informe fundado, suscrito por el arquitecto del proyecto.

Las vias que se proyecten para cumplir la
exigencia contenida en este articulo se incorporaran al dominio nacional de
uso publico al momento de su recepcion definitiva.”.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 59

Inciso segundo
Reemplazarlo por el siguiente:

“El terreno en que estuviere emplazado un
condominio debera tener acceso directo a un bien nacional de uso publico.
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Respecto a las unidades y/o edificaciones colectivas que contemple el
condominio, dicho acceso podra ser directo o a través de circulaciones de
dominio comun cuya longitud no exceda los 400 metros de recorrido
peatonal, medidos desde algin acceso al condominio.”.

(Unanimidad 8x0)

Inciso final
Sustituirlo por el siguiente:

“Los deslindes del condominio que enfrenten una
vialidad y que contemplen uno o mas tramos de cierros opacos, deberan dar
cumplimiento a las siguientes exigencias especiales:

a) Cada tramo de cierro opaco no podra exceder
de un tercio de la longitud total del respectivo deslinde, con un maximo de
cincuenta metros lineales por tramo. Se considerara como inicio o término de
un tramo opaco, la interseccién con una vialidad, un acceso al condominio, el
acceso a alguna de sus unidades o la interseccidn con el deslinde del predio
vecino.

b) En los tramos de cierros opacos debera
resguardarse que la vereda destinada a la circulacion peatonal cuente con
adecuadas condiciones de iluminacion nocturna.”.

(Mayoria 6x1 abstencion)

ARTICULO 60
Reemplazarlo por el siguiente:

“Articulo 60.- En todo condominio debera
contemplarse la cantidad de estacionamientos para automdaviles y bicicletas,
requerida conforme a las normas vigentes y al plan regulador respectivo. No
obstante, los condominios de viviendas sociales deberdn contemplar, al
menos, un estacionamiento para automovil por cada unidad destinada a
vivienda, resguardando que también exista espacio para estacionar
bicicletas, ya sea en los mismos estacionamientos para automoviles o en un
area comun destinada al efecto, conforme a las exigencias que establezca el
reglamento de la ley.

El referido reglamento también podra establecer
supuestos en los que excepcionalmente se permita al director de obras
municipales la aprobacion fundada de condominios de viviendas sociales con
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una dotacion de estacionamientos inferior a la sefialada en el inciso
precedente, en atencion al tamafio acotado del condominio, al
emplazamiento del mismo o a otros factores técnicos o urbanisticos que
justifiquen una rebaja de dicha exigencia. Con todo, en caso alguno podra
autorizarse que la dotacion de estacionamientos de un condominio de
viviendas sociales sea inferior a un estacionamiento para automdvil, por cada
dos unidades destinadas a vivienda.

Los estacionamientos que correspondan a la cuota
minima obligatoria deberan singularizarse en el plano a que se refiere el
articulo 49 y solo podran enajenarse o adjudicarse en uso y goce exclusivo
en favor de personas que adquieran o hayan adquirido una o mas unidades
en el condominio. Los estacionamientos que excedan la cuota minima
obligatoria seran de libre enajenacion.

En los condominios de viviendas sociales nuevos,
la escritura de compraventa de las viviendas debera incluir la transferencia o
la asignacibn en uso y goce exclusivo del estacionamiento que le
corresponde a dicha unidad, sin perjuicio de la posibilidad que los
propietarios de tales viviendas posteriormente transfieran su estacionamiento
a otro copropietario del condominio o renuncien al uso y goce exclusivo
constituido en su favor; en este Ultimo caso, la asamblea de copropietarios
podra asignar a otro copropietario el derecho de uso y goce exclusivo sobre
dicho estacionamiento.

Tratdndose de estacionamientos para personas
con discapacidad, solo podran asignarse en uso y goce a copropietarios,
ocupantes o arrendatarios de las unidades del condominio que asi lo
requieran, cuando éstos correspondan a personas con discapacidad,
especialmente aquellas con movilidad reducida que cuenten con la
respectiva acreditacion de esa condicion sefialada en la ley N° 20.422.

En tanto los estacionamientos que correspondan a
la cuota minima obligatoria para personas con discapacidad no sean
requeridos por las personas sefialadas podran ser asignados temporalmente
en uso y goce a otros copropietarios, concesion que finalizara por el solo
ministerio de la ley, cuando sean asignados segun se indica en el inciso
anterior.

Los estacionamientos de visitas tendran el
caracter de bienes comunes del condominio, sin perjuicio de su asignacion a
sectores determinados, conforme establezca el respectivo reglamento de
copropiedad, no pudiendo ser enajenados ni asignados en uso y goce
exclusivo.”.

(Unanimidad 7x0)
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ARTICULO 66

Inciso final

Abordar su contenido en el inciso primero del
articulo 70.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 68

Inciso primero
Sustituirlo por el siguiente:

“Articulo 68.- Los gobiernos regionales, las
municipalidades y los servicios de vivienda y urbanizacién podran destinar
recursos a condominios de viviendas sociales emplazados en sus
respectivos territorios.”.

(Unanimidad 7x0)

Inciso tercero

Abordar su contenido en los siguientes incisos
tercero y cuarto:

“Sin perjuicio que los programas y recursos a que
hace referencia este articulo estan destinados preferentemente a
condominios de viviendas sociales, podran postular también a ellos los
condominios de viviendas de interés publico referidos en el nimero 1) del
articulo 66, cuando se acredite que sus propietarios, arrendatarios u
ocupantes a cualquier titulo se encuentran en situacién de vulnerabilidad
conforme al instrumento de caracterizacion socioeconémica aplicable.

Con el objeto de promover acciones integrales y
armonicas, los condominios o sus sectores podran optar a dichos programas
y recursos, aun cuando existan copropietarios que individualmente no
cumplan los requisitos del respectivo programa.”.

(Unanimidad 7x0)
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ARTICULO 70

Reemplazar su texto por el siguiente:

“Articulo 70.- A partir de la publicacion de la
presente ley, los nuevos condominios de viviendas sociales no podran contar
con mas de 160 unidades habitacionales.

Si en un terreno se contempla la construccion de
varios condominios de viviendas sociales, éstos podran ser evaluados y
calificados, de manera conjunta, por el respectivo servicio regional de
vivienda y urbanizacion.

Asimismo, podra solicitarse ante la direccion de
obras municipales la tramitacion conjunta y simultanea de las aprobaciones y
permisos necesarios para la construccion de dichos condominios, tales como
el permiso de loteo o subdivision del terreno en que éstos se emplazarian y
los correspondientes permisos de edificacion para cada uno de los
condominios.

Cada uno de estos condominios independientes
debera tener acceso directo a un bien nacional de uso publico y cumplir con
las exigencias de urbanizacion relativas a areas verdes, equipamiento y
circulaciones establecidas en esta ley, en la Ley General de Urbanismo y
Construcciones y en el decreto supremo que reglamente el respectivo
programa habitacional. Ademas, deberan contar con su propio reglamento de
copropiedad y 6rganos de administracion. Una vez ejecutadas las obras y
verificado el cumplimiento de la normativa aplicable, la direccibn de obras
municipales otorgara las correspondientes recepciones definitivas y emitira,
para cada condominio, el respectivo certificado que lo acoja al régimen de
copropiedad inmobiliaria.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 71

Sustituir su texto por el siguiente:

“Articulo 71.- Para los efectos de esta ley, y sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 98, las municipalidades deberan
incorporar a todos los condominios de viviendas sociales de la respectiva
comuna en un apartado especial del registro municipal a que se refiere el
articulo 6° del decreto supremo N° 58, del Ministerio del Interior, de 1997,
gue fija texto refundido, coordinado y sistematizado de la ley N° 19.418,
sobre Juntas de Vecinos y demas Organizaciones Comunitarias,
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especificando los datos de la carpeta fisica o expediente digital del
condominio, referida en el articulo 48.

El reglamento de copropiedad de los condominios
de viviendas sociales, las escrituras publicas que contengan modificaciones
de estos reglamentos y las actas que contengan la ndmina de los miembros
del comité de administracion y la designacion del administrador, en su caso,
deberan quedar bajo custodia del presidente del comité de administracion,
sin perjuicio de la entrega de copia de tales antecedentes a la
municipalidad.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 75
Consultar la siguiente redaccion:

“Articulo 75.- Tratandose de condominios de
viviendas sociales, la formacion del fondo comun de reserva se regira por las
normas especiales que establezca el reglamento de la ley, con el objeto de
resguardar que tales condominios cuenten, en forma permanente, con un
monto de recursos disponibles para asumir gastos comunes urgentes,
extraordinarios e imprevistos, pero sin imponerles un gravamen excesivo. En
tal sentido, el reglamento de la ley podra eximir a estos condominios, bajo
determinados supuestos, del porcentaje minimo de recargo sefialado en el
articulo 39 y/o de la periodicidad mensual ahi establecida.

Para determinar dichas normas especiales, el
reglamento de la ley podra considerar factores como la inexistencia de
personal contratado y/o la antigtiedad del condominio, asi como la cantidad y
tipo de bienes comunes que, a futuro, pudieren generar la necesidad de
solventar gastos comunes extraordinarios, urgentes o imprevistos.

Lo sefialado en este articulo es sin perjuicio de la
posibilidad de que tales condominios puedan postular a los recursos publicos
referidos en el articulo 68, cuando requieran solventar el pago de este tipo de
gastos.”.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 84
Inciso segundo

N° 2
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Contemplar el siguiente texto:

“2. Haber aprobado un curso de capacitacion en
materias de administracion de condominios, que haya sido impartido por una
institucion de educacién superior del Estado o reconocida por éste, u
organismo técnico de capacitacion acreditado por el Servicio Nacional de
Capacitacion y Empleo, o bien, contar con certificacion de competencia
laboral otorgada por un centro acreditado por la Comision del Sistema
Nacional de Certificacibn de Competencias Laborales, Chile Valora,
conforme a lo dispuesto en la ley N° 20.267. El reglamento referido en el
articulo 86 precisarda, a partir de las funciones que esta ley asigna a los
administradores, las competencias minimas necesarias para ejercer dicho
cargo, asi como la forma en que debe acreditarse el cumplimiento de este
requisito, ya sea por los nuevos administradores o por quienes desempefian
tal funcion desde antes de la publicacion de esta ley. Dicha reglamentacion
debera incluir, al menos, el conocimiento de las normas y procedimientos
basicos relacionados con: i) el plan de emergencia, la contratacion de
seguros y demas preceptos sobre seguridad del condominio y mantencion de
sus instalaciones; ii) la normativa laboral y previsional aplicable al personal
del condominio; iii) la rendicion de cuentas y el cobro de gastos comunes y
demas obligaciones econdémicas; y iv) las formulas de resolucion de
conflictos.”.

(Unanimidad 6x0)

ARTICULO 97

Inciso segundo, huevo
Intercalar el siguiente inciso segundo, nuevo:

“Dicha funcidn la ejercerd a través de la Secretaria
Ejecutiva de Condominios, la que dependera directamente del Ministro de la
cartera y que también sera la encargada de:

a) Proponer e implementar la politica habitacional
y los programas presupuestarios relacionados con la mantencion y
mejoramiento de condominios de viviendas sociales o condominios de
viviendas de interés publico que evidencien grave deterioro.

b) Mantener actualizados los registros referidos en
los articulos 82 y 98 de esta ley.

c) Ejercer labores de supervisién, coordinacion y
asesoria a otras divisiones o0 unidades ministeriales en la aplicacion del
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régimen de copropiedad inmobiliaria, siempre que no se trate de materias
radicadas en otros érganos de la Administracion del Estado.”.

(Unanimidad 6x0)

Inciso final

Reemplazar la expresion “los directores de obras”
por “las direcciones de obras municipales”, las dos veces que aparece.

(Unanimidad 6x0)

ARTICULO 98
Reemplazar su texto por el siguiente:

“Articulo 98.- Los condominios que incluyan
unidades con destino habitacional deberan incorporarse en un registro, a
cargo de la Secretaria Ejecutiva de Condominios, en el que se consignaran,
al menos:

a) La identificacién y ubicacion del condominio,
precisando el numero total de viviendas y especificando, cuando
corresponda, si se trata de un condominio de viviendas sociales o de
viviendas de interés publico, en los términos referidos en los articulos 65 y
siguientes.

b) La especificacion de la carpeta fisica o
expediente digital del condominio, referida en el articulo 48.

c) La especificacion de la escritura publica en que
consta el reglamento de copropiedad y de su inscripcion en el registro de
hipotecas y gravamenes del conservador de bienes raices respectivo.

La incorporacion en el Registro de Condominios
Habitacionales sera efectuada por la Secretaria Ejecutiva de Condominios, a
partir de la informacién que le remita la direccidon de obras municipales, en
cumplimiento de lo dispuesto en el inciso tercero del articulo 48.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 100

Sustituir su texto por el siguiente:
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“Articulo 100.- Derégase la ley N° 19.537, sobre
copropiedad inmobiliaria, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5°
transitorio de la presente ley.

Las comunidades de copropietarios que se
hubieren acogido a la ley N° 19.537 se regiran por la presente ley desde su
publicacion, debiendo ajustarse los reglamentos de copropiedad a sus
disposiciones en el plazo de un afio. Los acuerdos adoptados por las
asambleas de copropietarios con anterioridad a la entrada en vigencia de
esta ley no quedaran sin efecto.”.

(Unanimidad 6x0)

ARTICULO 101

Reemplazar el guarismo “98” por la voz
“precedente”.

(Unanimidad 6x0)

ARTICULO 103

Rechazarlo.

(Mayoria 6x1 abstencion)

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

ARTICULO 2° TRANSITORIO

Consultar la siguiente redaccion:

“Articulo 2°.- Desde la publicaciéon de la ley y hasta
la entrada en vigencia del reglamento del Registro Nacional de
Administradores de Condominios, podran continuar desempefiandose como
administradores aquellas personas que se encontraban ejerciendo tal funcién
y que, ademas, acrediten una antigiiedad minima de tres meses en el cargo.

Una vez que entre en vigencia el Registro
Nacional de Administradores de Condominios, podran inscribirse en él y
desempeiiarse como administradores todas aquellas personas que acrediten
el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 84.
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Los administradores sefialados en el inciso
primero de este articulo tendran un plazo de dieciocho meses para acreditar
la aprobacion de un curso de capacitacion u obtener la certificacion de
competencia laboral referidos en el numeral 2 del inciso segundo del articulo
84, sin perjuicio del cumplimiento de los demas requisitos establecidos en
dicho articulo. Si transcurrido ese plazo no se han inscrito en el Registro
Nacional, se entenderan inhabilitados para continuar desempefiando el cargo
de administrador.”.

(Unanimidad 6x0)

ARTICULO 3° TRANSITORIO

Acoger, con una enmienda formal, la sustitucion
planteada por la Camara de Diputados.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 5° TRANSITORIO

Contemplar el siguiente texto:

“Articulo 5°.- La obligacion contemplada en el
articulo 43, relacionada con la contratacion de un seguro colectivo contra
incendio, sera exigible una vez transcurridos seis meses desde la publicacion
del reglamento de esta ley. En el tiempo intermedio, seguira vigente lo
dispuesto en el articulo 36 de la ley N° 19.537.

Los condominios que se hubieren acogido al
régimen de copropiedad inmobiliaria con anterioridad a la fecha de entrada
en vigencia del articulo 43, tendran el plazo de dos afos, contado desde la
referida fecha, para efectuar una revision de las pélizas que tuvieren vigentes
y adaptarse a lo establecido en dicho articulo, conforme a lo que disponga el
referido reglamento y la normativa que dicte la Comisién para el Mercado
Financiero.”.

(Unanimidad 8x0)

ARTICULO 8° TRANSITORIO, nuevo

Agregar el siguiente articulo 8° transitorio, nuevo:

“Articulo 8°.- La exigencia de estacionamientos
para nuevos condominios de viviendas sociales, establecida en el inciso
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primero del articulo 60, serd aplicable para los proyectos que soliciten
permiso de edificacion desde el 1 de enero de 2023, exceptuandose aquellos
gue contaren con anteproyecto vigente, aprobado con anterioridad. Entre la
publicacion de esta ley y la fecha antes referida, los condominios de
viviendas sociales que contemplen mas de tres viviendas deberan contar, a
lo menos, con un estacionamiento por cada dos viviendas.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 9° TRANSITORIO, nuevo

Incorporar el siguiente articulo 9° transitorio,
nuevo:

“Articulo 9°.- Lo dispuesto en el articulo 70 no sera
exigible respecto de aquellos proyectos que, a la fecha de publicacion de
esta ley, se encuentren en alguno de los siguientes estados de avance: i)
contaren con subsidio asignado; ii) hubieren sido calificados por el servicio
regional de vivienda y urbanizacion o hubieren ingresado a dicho servicio
para su evaluacion; o iii) contaren con anteproyecto aprobado o permiso
otorgado por la direccién de obras municipales o hubieren ingresado a dicha
reparticibn municipal para la aprobacion de anteproyecto o el otorgamiento
de permiso de edificacién.”.

(Unanimidad 7x0)

ARTICULO 10 TRANSITORIO, nuevo

Introducir el siguiente articulo 10 transitorio,
nuevo:

“Articulo 10.- Los condominios que incluyan
unidades con destino habitacional existentes a la fecha de publicacién de
esta ley, deberan incorporarse en el registro sefalado en el articulo 98 en el
plazo de dos afios contados desde la referida publicacion.”.

(Unanimidad 7x0)
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TEXTO DEL PROYECTO DE LEY DE APROBARSE LA PROPOSICION DE
LA COMISION MIXTA

A titulo meramente informativo, cabe hacer
presente que, de ser aprobada la proposicion de la Comision Mixta, el texto
de la iniciativa legal quedaria como sigue:

PROYECTO DE LEY:

“ARTICULO PRIMERO.- Apruébase la siguiente
ley sobre copropiedad inmobiliaria:

“TITULO |
DEL REGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

Pérrafo 1°
De la naturaleza juridica y clasificacion de los condominios

Articulo 1°.- El régimen juridico de copropiedad
inmobiliaria corresponde a una forma especial de dominio sobre las distintas
unidades en que se divide un inmueble, que atribuye a sus titulares un
derecho de propiedad exclusivo sobre tales unidades y un derecho de
dominio comun respecto de los bienes comunes.

A. Bienes que configuran un condominio.

Los proyectos acogidos al régimen de copropiedad
inmobiliaria se denominan condominios y corresponden a edificaciones y/o
terrenos en los que coexisten:

a) Bienes de dominio exclusivo, correspondientes
a unidades susceptibles de independencia funcional y de atribuciéon a
diferentes propietarios, tales como viviendas, oficinas, locales comerciales,
bodegas, estacionamientos, recintos industriales o sitios urbanizados.

b) Bienes de dominio comudn, necesarios para la
existencia, seguridad, conservacion y funcionamiento del condominio,
permitiendo el uso y disfrute adecuado de quienes ocupan las unidades,
tales como el terreno en que se emplazan las edificaciones, circulaciones o
areas verdes; los elementos constructivos estructurales horizontales y
verticales, como muros, fachadas, losas y techumbres; las redes e
instalaciones de servicios basicos; los bienes destinados al servicio,
recreacion y esparcimiento; o los bienes necesarios para el desempefio de
funciones por parte del personal contratado; entre otros, incluidos aquellos
bienes comunes que pueden ser asignados en uso y goce exclusivo a ciertas
unidades.
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B. Emplazamiento de los condominios.

Los condominios pueden estar emplazados en el
area urbana y, excepcionalmente, en el area rural, cuando se trate de
proyectos de viviendas cuya construccion haya sido autorizada previamente
conforme al articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.
En ambos casos se requerira, ademas, cumplir con las exigencias urbanas y
de construccion y demds requisitos establecidos en esta ley para la
constitucion del régimen de copropiedad.

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.

C. Tipos de condominios.

Se distinguen dos tipos de condominios, segun si
se atribuye dominio exclusivo sobre las unidades edificadas en un terreno
comun, o bien, sobre los sitios en que se divide un predio:

a) Condominio Tipo A o Condominio de unidades
en terreno comun: Condominio en el que se atribuye dominio exclusivo sobre
las unidades que forman parte de una o mas edificaciones, existentes o con
permiso de edificacion otorgado, emplazadas en un terreno de dominio
comun.

b) Condominio Tipo B o Condominio de sitios
urbanizados: Condominio en el que se atribuye dominio exclusivo
sobre los sitios en que se divide un predio, quedando bajo el dominio
comun otros bienes o terrenos, como los destinados a circulaciones o
areas verdes. Estos condominios requieren, al menos, la aprobacion y
ejecucioén de un permiso que contemple las redes, instalaciones y obras
de urbanizacién en el espacio publico existente o afecto a utilidad
publica ylo las obras interiores complementarias de caracter colectivo y
dominio comun, que fueren necesarias para que los sitios puedan ser
edificados y habilitados para su uso urbano, de acuerdo con los
requerimientos, estandares y condiciones de disefio establecidos en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. Lo anterior es sin
perjuicio de la obtencién del correspondiente permiso para la
edificacion conjunta de los sitios, por parte del titular del proyecto, o
bien, de la obtencién de los respectivos permisos para la edificacion de
los sitios, por parte de quienes adquieran dichas unidades.

D. Condominios con diferentes sectores o
edificaciones colectivas.
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En caso de condominios que contemplen
diferentes sectores o edificaciones colectivas, sea que se emplacen en el
mismo terreno de un condominio tipo A o en sitios de dominio exclusivo de
un condominio tipo B, el reglamento de copropiedad podra establecer los
derechos de las unidades sobre los bienes comunes del respectivo sector o
edificacién colectiva, separadamente de los derechos sobre los bienes
comunes de todo el condominio.

Lo anterior puede implicar la constitucion de una o
mas subadministraciones y/o la posibilidad de que cada sector o edificacion
colectiva convoque a sus propias asambleas de copropietarios, con el objeto
de adoptar decisiones respecto de los bienes comunes que forman parte del
mismo. Con todo, los propietarios de un determinado sector o edificacion
colectiva no estaran facultados para aprobar modificaciones que pudieren
afectar los derechos de los otros propietarios que forman parte del
condominio, especialmente cuando se trata de proyectos que se ejecutan en
un terreno de dominio comun y bajo un unico permiso de edificaciébn que
contempla recepciones parciales.

En caso de que el propietario primer vendedor
titular del permiso sea quien requiera modificar el proyecto, debera dar
cumplimiento a lo sefialado en el articulo 61 de esta ley y no podra modificar
los derechos correspondientes a quienes han adquirido unidades en el
condominio, tanto en sus bienes de dominio exclusivo como en los bienes de
dominio comun ya recibidos y que han pasado a formar parte del patrimonio
de los adquirentes.

Parrafo 2°
De las definiciones

Articulo 2°.- Para los efectos de esta ley se
entendera por:

1) Condominios: las edificaciones y/o los terrenos
acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley.

2) Unidades: los inmuebles que forman parte de
un condominio y sobre los cuales es posible constituir dominio exclusivo.

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, cierres perimetrales,
muros exteriores y soportantes, elementos estructurales de la edificacion,
techumbres, ascensores, tanto verticales como inclinados o funiculares,
montacargas y escaleras 0 rampas mecanicas, asi como todo tipo de
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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 y estanques.

b) Aquellos que permitan a todos y a cada uno de
los copropietarios el uso y goce de las unidades de su dominio exclusivo,
tales como terrenos que pertenezcan a todos los copropietarios diferentes a
los indicados en la letra a) precedente, circulaciones horizontales y
verticales, terrazas comunes y aquellas que en todo o parte sirvan de techo a
la unidad del piso inferior, dependencias de servicio comunes, oficinas o
dependencias destinadas al funcionamiento de la administracion y a la
habitacion del personal.

c) Los terrenos y los espacios que formen parte de
uno de los sectores o edificaciones colectivas que contemple un condominio,
diferentes a los sefialados en las letras a) y b) precedentes.

d) Los bienes muebles o inmuebles destinados
permanentemente al servicio, la recreacion y al esparcimiento comunes de
los copropietarios.

e) Aguellos a los que se les otorgue tal caracter en
el reglamento de copropiedad o que los copropietarios determinen, siempre
gue no sean de aquellos a que se refieren las letras a), b), c¢) y d)
precedentes.

No podran dejar de ser de dominio comun
aquellos a que se refieren las letras a), b) y c) precedentes, mientras
mantengan las caracteristicas que determinan su clasificacion en estas
categorias.

4) Asamblea de copropietarios: principal
6rgano decisorio y de administraciéon de un condominio, integrado por
los propietarios de las distintas unidades que lo conforman y que se
encuentra facultado para adoptar acuerdos vinculantes respecto al uso,
administracion y mantencién de los bienes comunes de la copropiedad
y aquellos relativos al resguardo y vigilancia de los derechos y deberes
de todos los copropietarios, ocupantes o residentes de un condominio.

5) Comité de administraciéon: o6rgano
encargado de velar por el resguardo y cumplimiento de los acuerdos
adoptados por la asamblea de copropietarios y que se encuentra
mandatado por ésta para tomar conocimiento sobre informacién
relevante relacionada con el funcionamiento y administracion del
condominio, adoptar decisiones en la materia, impartir instrucciones al
administrador, establecer reglas minimas respecto al uso habitual o
periédico de los bienes comunes e imponer las multas que estuvieren
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contempladas en el reglamento de copropiedad a quienes infrinjan las
obligaciones de esta ley y del citado reglamento, entre otras funciones
que le encomienda esta ley al referido comité o a su presidente.

6) Administrador: la persona natural o juridica
designada por los copropietarios para cumplir y ejecutar las labores de
administracion del condominio, conforme a esta ley y su reglamento, al
reglamento de copropiedad y a las instrucciones que le imparta la
asamblea de copropietarios o el comité de administraciéon. El
administrador debera cumplir con los requisitos establecidos por esta
ley para el desempeiio de dicha labor.

7) Subadministracion: sistema de
administracion de un sector del condominio, respecto del cual sus
copropietarios se encuentran facultados para adoptar decisiones y
efectuar acciones relacionadas tinicamente con el uso, administracion y
mantencion de los bienes y servicios comunes que corresponden
exclusivamente a dicho sector, sin recurrir a la decision de la
copropiedad en su conjunto.

8) Obligacion econdémica: todo pago en dinero que
debe efectuar el copropietario para cubrir gastos comunes ordinarios, gastos
comunes extraordinarios o del fondo comun de reserva, fondo operacional
inicial, multas, intereses, primas de seguros u otros, segun determine el
respectivo reglamento de copropiedad.

9) Gastos comunes ordinarios: se tendran por
tales los siguientes:

a) De administracion: los gastos administrativos,
tales como los de reproduccion de documentos y despacho y los
correspondientes a honorarios y remuneraciones del personal de servicio,
conserje y administrador, incluidas las cotizaciones previsionales que
procedan.

b) De mantencion: los necesarios para el
mantenimiento de los bienes de dominio comun, tales como mantencion y
certificacidon de ascensores, tanto verticales como inclinados o funiculares,
montacargas y escaleras 0 rampa mecanicas; revisiones y certificaciones
periddicas de orden técnico, aseo y lubricacién de los servicios, maquinarias
e instalaciones; adquisicion y reposicion de luminarias, accesorios y equipos;
mantencion y aseo del condominio; mantencion o reposiciéon de equipos y
elementos de emergencia y seguridad; primas de seguros, y otros analogos.

c) De reparacion: los que demande el arreglo de
desperfectos o deterioros de los bienes de dominio comun o el reemplazo de
artefactos, piezas o partes de éstos.
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d) De uso o consumo: los correspondientes a los
servicios colectivos de calefaccion, agua potable, gas, energia eléctrica,
teléfonos, telecomunicaciones u otros de similar naturaleza.

10) Gastos comunes extraordinarios: todo otro
gasto adicional y distinto a los gastos comunes ordinarios y las sumas
destinadas a nuevas obras comunes.

11) Fondo comun de reserva: fondo destinado
a cubrir gastos comunes urgentes, extraordinarios e imprevistos,
incluidas las indemnizaciones y gastos por el eventual término de la
relacién laboral del personal contratado, si lo hubiere.

12) Fondo operacional inicial: monto destinado a
cubrir los gastos de puesta en marcha del condominio.

13) Copropietarios habiles: los copropietarios que
se encuentren al dia en el pago de toda obligacion econémica para con el
condominio.

14) Sitio urbanizado: porcién de terreno sobre la
gue 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, las que podran corresponder a obras de
urbanizacién en el espacio publico existente o afecto a utilidad publica, o
bien, a obras interiores complementarias de caracter colectivo y dominio
comun, las que seran exigibles y deberan ser ejecutadas conforme a los
requerimientos, estandares y condiciones de disefio establecidos en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

TiTuLO Il
DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS

Parrafo 1°
De los derechos de los copropietarios

Articulo 3°.- Cada copropietario sera duefio
exclusivo de su unidad y comunero en los bienes de dominio comun.

Los derechos de cada copropietario en los bienes
de dominio comun son inseparables del dominio exclusivo de su respectiva
unidad y, por tanto, esos derechos se entenderan comprendidos en la
transferencia del dominio, gravamen o embargo de dicha unidad. Lo anterior
se aplicara igualmente respecto de los derechos de uso y goce exclusivos
gue se le asignen sobre los bienes de dominio comun.
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El derecho que corresponda a cada propietario de
una unidad sobre los bienes de dominio comun se determinara en el
reglamento de copropiedad, atendiéndose para su fijacion al avaluo fiscal de
la respectiva unidad.

Los avaluos fiscales de las diversas unidades de
un condominio deberan determinarse separadamente.

Articulo 4°.- Los copropietarios, arrendatarios u
ocupantes a cualquier titulo podran utilizar los bienes de dominio comun en
la forma que indique el reglamento de copropiedad y, a falta de disposicion
en él, de acuerdo a su naturaleza y destino, sin perjuicio del uso legitimo de
los demas.

En los condominios que contemplen el uso
residencial, las vias interiores destinadas a la circulacion vehicular
corresponderan a zonas de transito calmado, cuya velocidad maxima de
circulacion sera de 30 kildbmetros por hora.

Los copropietarios, arrendatarios u ocupantes a
cualquier titulo de las unidades del condominio deberan ejercer sus derechos
sin restringir ni perturbar el legitimo ejercicio de los derechos de los demas.

La asamblea de copropietarios y los demas
o6rganos de administracion del condominio deberan resguardar que las
decisiones que adopten y las funciones que ejerzan no perturben ni
restrinjan arbitrariamente el legitimo ejercicio de derechos por parte de
los copropietarios, arrendatarios u ocupantes del condominio,
especialmente de aquellos que habitan en viviendas sociales o
destinadas a beneficiarios de los programas habitacionales del Estado.
Cualquier contravencion a lo establecido en este articulo podra ser
objeto de la accién de nulidad referida en los articulos 10 y 44 de esta

ley.

Parrafo 2°
De las obligaciones de los copropietarios

Articulo  5°.- Todo copropietario  debera
incorporarse en el registro de copropietarios a que se refiere el articulo 9° y
estara obligado a asistir a las sesiones respectivas, sea personalmente o
representado, segun establezca el reglamento de copropiedad. Con el objeto
de facilitar la comunicacibn entre el comité de administracion, la
administracion y los copropietarios, estos ultimos deberan consignar sus
correos electrénicos y sus respectivos domicilios en el registro de
copropietarios.
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Si el copropietario no hiciere uso del derecho de
designar representante o, habiéndolo designado, éste no asistiere, para este
efecto se entendera que acepta, por el solo ministerio de la ley, que asuma
su representacion el arrendatario o el ocupante a quien hubiere entregado la
tenencia de su unidad, salvo que el propietario comunique al comité de
administracion y al administrador, en la forma que establezca el reglamento,
gue no otorga dicha facultad.

Sin perjuicio de lo anterior, para las materias de la
asamblea sefialadas en el articulo 15, que requieran quérum de mayoria
reforzada, el arrendatario u ocupante necesitara la autorizacion expresa del
propietario de la unidad para su representacion, de acuerdo a la forma en
gue determine el respectivo reglamento del condominio.

Articulo 6°.- Cada copropietario debera contribuir a
todas las obligaciones econémicas del condominio y/o sector o edificio en
gue se emplace su unidad, en proporcion al derecho que le corresponda en
los bienes de dominio comun, salvo que el reglamento de copropiedad
establezca otra forma de contribucion.

El deber al que se refiere el inciso precedente
seguird siempre al duefio de cada unidad, aun respecto de los créditos
devengados antes de su adquisicion. El crédito correspondiente gozara de
un privilegio de cuarta clase, que preferira, cualquiera que sea su fecha, a los
enumerados en el articulo 2.481 del Cddigo Civil, sin perjuicio del derecho
del propietario para repetir contra su antecesor en el dominio y de la accién
de saneamiento por eviccidn, en su caso.

El propietario que transfiera una unidad debera
declarar, en la correspondiente escritura publica, que se encuentra al dia en
el pago de las obligaciones econdmicas del condominio o expresar aquellas
gue adeude. Con todo, la omision de esta exigencia no afectara la validez del
contrato.

El administrador estard facultado para celebrar
convenios de pago con aguellos copropietarios que se encuentren morosos
respecto de tres 0 mas cuotas, continuas o discontinuas, de las obligaciones
econOmicas, pudiendo concederse hasta doce cuotas consecutivas y con
vencimientos mensuales para el pago de la deuda. El monto minimo de la
primera cuota no podra ser inferior a un 30% del total de la deuda, debiendo
pagarse al momento de la suscripcion del referido convenio. Con todo, para
celebrar el convenio de pago, el administrador debera requerir el acuerdo del
comité de administracion.

El cobro de las obligaciones econdmicas a las que
alude el inciso primero de este articulo se sujetara al procedimiento del juicio
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ejecutivo del Titulo | del Libro Tercero del Codigo de Procedimiento Civil y su
conocimiento corresponderd al juez de letras respectivo.

Articulo 7°.- Cada copropietario debera pagar las
obligaciones econdmicas del condominio dentro de los diez primeros dias
siguientes a la fecha de emisién del correspondiente aviso de cobro, salvo
gue el reglamento de copropiedad establezca otra periodicidad o plazo. Si
incurriere en mora, la deuda devengara el interés que se disponga en dicho
reglamento, o en su defecto en el reglamento tipo, los que no podran ser
superiores al 50% del interés corriente bancario.

Si el dominio de una unidad perteneciere en
comun a dos o mas personas, cada una de ellas sera solidariamente
responsable del pago de la totalidad de las obligaciones econdmicas
referidas a dicha unidad, sin perjuicio de su derecho a repetir lo pagado
contra sus comuneros en la misma, en la proporcion que les corresponda.

TITULO 1l
DEL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

Parrafo 1°
Del objeto del reglamento

Articulo 8°.- Los copropietarios de un condominio
deberan acordar un reglamento de copropiedad, de acuerdo a esta ley y su
reglamento y a las caracteristicas propias del condominio, el que observara
plenamente las normas de la ley N° 20.609, que establece medidas contra la
discriminacion, con los siguientes objetos:

a) Fijar con precisidon sus derechos y obligaciones
reciprocos, en el marco de la ley.

b) Imponerse las limitaciones que estimen
convenientes, siempre que no sean contrarias al ejercicio legitimo de
cualquier otro derecho y a las disposiciones legales. El reglamento de
copropiedad no podra prohibir la tenencia de mascotas y animales de
compafia por parte de copropietarios, arrendatarios u ocupantes del
condominio, dentro de las respectivas unidades. No obstante, podra
establecer limitaciones y restricciones respecto al uso de los bienes comunes
por parte de dichos animales, con el objeto de no perturbar la tranquilidad ni
comprometer la seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio,
especialmente tratandose de especimenes caninos calificados como
potencialmente peligrosos, respecto de los cuales son plenamente aplicables
las medidas especiales de seguridad y proteccion y las condiciones
especiales de tenencia contenidas en el articulo 6° de la ley N° 21.020.
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c) Establecer que las unidades que integran el
condominio, como asimismo los sectores y las subadministraciones en que
se divide y los bienes de dominio comun, estan identificados individualmente
en los planos a que se refiere el articulo 49, sefialando el nimero y la fecha
de archivo de dichos planos en el respectivo conservador de bienes raices.

d) Sefnalar los derechos que corresponden a cada
unidad sobre los bienes de dominio comun, como asimismo la cuota con que
el propietario de cada unidad debe contribuir al pago de las obligaciones
econdémicas del condominio, en conformidad a lo dispuesto en el articulo 6°,
fijando ademas el porcentaje de recargo sobre los gastos comunes ordinarios
de cada unidad, destinado a formar el fondo comun de reserva.

e) Establecer lo concerniente a la administracion y
conservacion de los bienes de dominio comun, las multas e intereses por
incumplimiento de obligaciones y la aplicacion de alguna de las medidas
permitidas en el numeral 9) del articulo 20 y en el articulo 36.

f) Regular formas de aprovechamiento de los
bienes de dominio comun, sus alcances y limitaciones, como asimismo
posibles cambios de destino de estos bienes. En caso alguno el reglamento
de copropiedad o los érganos 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 aun a pretexto
de una pandemia, catastrofe o cualquier hecho de emergencia, de caracter
nacional o regional, decretado por la autoridad competente.

g) Otorgar a ciertos bienes el caracter de bienes
comunes y precisar aquellos que podrian asignarse en uso y goce exclusivo,
ya sea por el propietario del condominio o posteriormente por la asamblea de
copropietarios.

h) Fijar las facultades y obligaciones del comité de
administracion y del administrador.

i) Fijar la periodicidad de las asambleas ordinarias
y la época en que se celebraran.

J) Resguardar, mediante las respectivas
normas de convivencia y sanciones por incumplimiento, que el uso de
unidades habitacionales como alojamiento temporal, hospedaje
turistico, apart-hotel u otros analogos, no produzca molestias que
afecten la calidad de vida de los habitantes permanentes del
condominio ni afectacién en el uso de los bienes y servicios comunes
por parte de éstos.
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k) Establecer las conductas que constituyen
infracciones al reglamento de copropiedad y las respectivas multas o
sanciones aplicables, pudiendo calificarlas segun su gravedad.

) En general, determinar su régimen
administrativo.

Las normas del reglamento de copropiedad seran
obligatorias para los copropietarios, para quienes les sucedan en el dominio
y para los ocupantes de las unidades a cualquier titulo. Este reglamento y
sus modificaciones deberan constar en escritura publica e inscribirse en el
registro de hipotecas y gravamenes del conservador de bienes raices
respectivo.

Parrafo 2°
Del primer reglamento de copropiedad

Articulo 9°.- El primer reglamento de copropiedad
sera dictado por la persona natural o juridica propietaria del condominio,
teniendo en consideracion las caracteristicas propias del mismo. Debera
contener las menciones especificas a que se refiere el articulo 8°. Este
instrumento debera constar en escritura publica e inscribirse en el registro de
hipotecas y gravamenes del conservador de bienes raices respectivo como
exigencia previa para obtener el certificado a que alude el inciso segundo del
articulo 48.

El primer reglamento de copropiedad o sus
modificaciones no podran establecer disposiciones que impidan el acceso de
empresas de telecomunicaciones. Asimismo, se prohibe al titular del
proyecto recibir cualquier tipo de prestacién por parte de las empresas de
telecomunicaciones, o de sus personas relacionadas, que tenga por objeto
financiar o construir instalaciones de telecomunicaciones, o la adopcién de
cualquier tipo de acuerdo destinado a asegurar alguna forma de exclusividad
en la prestacion de los servicios ofrecidos por aquéllas. Esta Ultima
prohibicion también sera aplicable a la asamblea de copropietarios, al
administrador y al comité de administracion.

La persona natural o juridica propietaria del
condominio debera entregar copia en soporte digital y material del primer
reglamento de copropiedad al promitente comprador o comprador, segun
corresponda, previo a la suscripcion del contrato de promesa de
compraventa o de compraventa, en su caso, debiendo dejarse constancia de
tal entrega en el respectivo instrumento.

Una vez efectuada la recepcion definitiva de la
edificacién, y antes de la ocupacién del primer copropietario, la persona
natural o juridica propietaria del condominio debera designar al primer
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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 realizar una
vez efectuada la primera de dichas recepciones.

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 los articulos 40 y 43 de esta ley y de los
siguientes antecedentes que conformaran el archivo de documentos del
condominio:

1) Copia auténtica del permiso de edificacion del
inmueble ante la direccion de obras municipales y sus modificaciones,
incluyendo el conjunto de planos utilizados para los mismos, tanto de
arquitectura, estructura y especialidades, como sus respectivas
especificaciones técnicas.

2) Copia auténtica del certificado que acoge el
condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria y del respectivo plano,
referidos en los articulos 48 y 49 de esta ley.

3) El listado de proveedores y subcontratistas de
especialidades que intervinieron en la construccion del inmueble acogido a
copropiedad inmobiliaria.

4) Carpeta de ascensores e instalaciones
similares, cuando corresponda.

5) Carpeta con el detalle de las instalaciones y
artefactos, acompafnado de los manuales entregados por los respectivos
fabricantes o proveedores.

6) Registro de copropietarios, arrendatarios y
demas ocupantes del condominio en virtud de otros titulos, tales como
derechos reales de usufructo, habitaciobn o herencia o derechos
personales como el comodato, registro que debera mantenerse
actualizado por la administracion del condominio.

Los documentos del condominio estardn 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.
Concluido su mandato debera hacer entrega de todos los documentos a
quien le suceda en el cargo.
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Una vez enajenado el 66% de las unidades que
formen parte de un condominio nuevo, el primer administrador debera
convocar a asamblea extraordinaria. En esta asamblea el primer
administrador rendird cuenta documentada y pormenorizada de su gestion vy,
ademas, en conjunto con la persona natural o juridica propietaria del
condominio que dicté el primer reglamento de copropiedad, presentara un
informe a la asamblea, detallado y documentado de:

a) Las condiciones y estado de funcionamiento de
todas las instalaciones de los bienes comunes a la fecha en que se realiza la
asamblea.

b) Las mantenciones y reparaciones efectuadas a
los bienes comunes hasta esa fecha.

c) El pago de las prestaciones laborales y
previsionales del personal del condominio.

En esa misma asamblea, los copropietarios
deberan adoptar acuerdos sobre:

a) La mantencion, modificacion o sustitucién del
reglamento a que se refiere este articulo.

b) La ratificacion del plan de emergencia a que
alude el articulo 40.

c) La ratificacibn en el cargo o reemplazo del
administrador.

Parrafo 3°
De la accién de impugnacioén del reglamento

Articulo 10.- Son nulas absolutamente las
disposiciones del reglamento de copropiedad que no se ajusten a las normas
legales y al reglamento de esta ley, o a las caracteristicas propias del
condominio.

La nulidad del reglamento puede ser total o parcial
y producira sus efectos desde que es judicialmente declarada en virtud de
sentencia firme y ejecutoriada. Podran solicitarla el o los copropietarios que
sufrieren un perjuicio Unicamente reparable con la nulidad de la o las
disposiciones que adolezcan de alguno de los vicios sefialados en el inciso
anterior. Con todo, no podran pedir la nulidad el o los copropietarios que
hayan originado el vicio o que hayan concurrido a su materializacion y, en
caso de que el vicio se fundase en que una o varias disposiciones del
reglamento de copropiedad no se ajusten a las caracteristicas y
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singularidades propias del condominio, tampoco podran pedirla el o los
copropietarios que, a sabiendas del vicio que se alega, hubieren convalidado
expresa o tacitamente la disposicion que se pretende anular.

En lo que no sea contrario a lo dispuesto en este
articulo, se aplicaran las disposiciones de la nulidad absoluta del Titulo XX
del Libro Cuarto del Codigo Civil.

En caso de que la parte solicitante sufriese un
perjuicio que no fuere reparable Unicamente con la declaracion de nulidad, el
tribunal, de oficio o a peticién de parte, podra proponer enmiendas acerca de
una o varias disposiciones del reglamento respecto de las cuales concurra un
vicio de nulidad. Dicha propuesta debera ser ratificada por la asamblea de
copropietarios dentro del plazo que al efecto determine el tribunal. En caso
de no existir un pronunciamiento por parte de la asamblea de copropietarios
dentro del plazo otorgado por el tribunal, se entenderd aprobada la
propuesta, debiendo procederse al reemplazo de las clausulas del
reglamento.

El procedimiento judicial se substanciara en
conformidad a lo dispuesto en el articulo 44 de esta ley, con las siguientes
excepciones:

a) Siempre se debera comparecer patrocinado por
un abogado habilitado para el ejercicio de la profesion.

b) La solicitud de nulidad se notificara al
administrador del condominio, quien la comunicara a cada uno de los
copropietarios dentro de los cinco dias habiles siguientes a dicha notificacion,
mediante envio de copias integras de los documentos contenidos en la
misma, dirigidas al domicilio o correo electronico debidamente registrados en
la administracién o, a falta de éstos, a la respectiva unidad.

La omisién de la comunicacion del administrador a
los copropietarios no invalidara la notificacion, pero lo hara responsable por
los dafios y perjuicios que de ello se originen.

c) Una vez notificada la solicitud de nulidad
cualquier copropietario podra hacerse parte en el juicio.

Parrafo 4°
De la aplicacion supletoria del reglamento de la ley

Articulo 11.- El reglamento de esta ley se aplicara,
con caracter supletorio, en todas las materias que no se regulen en el
respectivo reglamento de copropiedad del condominio.
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TITULO IV
DE LA ADMINISTRACION DE LAS COPROPIEDADES

Pérrafo 1°
De los 6rganos de administracion

Articulo 12.- Para efectos de la administracion del
condominio se consideraran los siguientes 6rganos: asamblea de
copropietarios, comité de administracion, administrador y subadministrador.

Parrafo 2°
De la asamblea de copropietarios

Articulo 13.- La asamblea de copropietarios es
el principal érgano decisorio y de administracién de un condominio,
integrado por los propietarios de las distintas unidades que lo
conforman y que se encuentra facultado para adoptar acuerdos
vinculantes respecto al uso, administracion y mantencién de los bienes
comunes de la copropiedad y aquellos relativos al resguardo y
vigilancia de los derechos y deberes de todos los copropietarios,
ocupantes o residentes de un condominio.

La adopcion de acuerdos por parte de la asamblea
de copropietarios debera efectuarse en sesiones ordinarias o extraordinarias,
sin perjuicio de las consultas por escrito y las sesiones informativas
sefialadas en el inciso segundo del articulo 15 de la presente ley.

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 las certificaciones y seguros
contratados.

El comité de administracion sometera a votacion
de la asamblea la aprobacién del balance presentado. En caso de
observaciones por parte de los copropietarios, el administrador debera
responderlas en un plazo maximo de quince dias corridos. Recibida la
respuesta o vencido el plazo para hacerlo, el comité de administracion
debera remitir los nuevos antecedentes a los copropietarios y citar a una
nueva sesion ordinaria para votar la aprobacion del balance, o bien, realizar
la respectiva consulta por escrito, conforme al inciso segundo del articulo 15
de la presente ley.
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En las sesiones ordinarias que correspondan,
segun la periodicidad establecida en el inciso tercero del articulo 17 de esta
ley, debera efectuarse la designacion o reeleccion de los miembros del
comité de administracion. La renuncia de tales miembros en el tiempo
intermedio también podra ser materia de sesion ordinaria, lo que debera
estar indicado en la respectiva citacion.

Asimismo, en las sesiones ordinarias podra
procederse a la designacion o remocion del administrador o
subadministrador y tratarse cualquier otro asunto relacionado con los
intereses de los copropietarios, adoptandose los acuerdos correspondientes,
salvo los que sean materia de sesiones extraordinarias.

Las sesiones extraordinarias tendran lugar cada
vez que lo exijan las necesidades del condominio, o0 a peticion del comité de
administracion o de los copropietarios que representen, a lo menos, el 10%
de los derechos en el condominio, y en ellas solo podran tratarse los temas
incluidos en la citacion.

Las siguientes materias solo podran tratarse en
sesiones extraordinarias de la asamblea:

1) Modificacion del reglamento de copropiedad.

2) Enajenacion, arrendamiento o cesion de la
tenencia de bienes de dominio comun, o la constitucibn de gravamenes
sobre ellos.

3) Reconstruccion o demolicion del condominio.

4) Peticion a la direccion de obras municipales
para que se deje sin efecto la declaracion que acogié el condominio al
régimen de copropiedad inmobiliaria, o0 su modificacion.

5) Delegacion de facultades al comité de
administracion.

6) Remocién parcial o total de los miembros del
comité de administracion.

7) Gastos o0 inversiones extraordinarias que
excedan, en un periodo de doce meses, el equivalente a seis cuotas de
gastos comunes ordinarios del total del condominio.

8) Administracion conjunta de dos o0 mas
condominios y/o establecimiento de subadministraciones en un mismo
condominio.
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9) Programas de autofinanciamiento de los
condominios, y asociaciones con terceros para estos efectos.

10) Retribucion a los miembros del comité de
administracion, mediante un porcentaje de descuento en el pago de los
gastos comunes.

11) Fijacion del porcentaje de recargo sobre los
gastos comunes ordinarios para la formacion del fondo de reserva y
utilizacion de los recursos de dicho fondo para solventar gastos comunes
ordinarios de mantencion o reparacion.

12) Cambio de destino de las unidades del
condominio.

13) Constitucion de derechos de uso y goce
exclusivos de bienes de dominio comun a favor de uno 0 mas copropietarios,
u otras formas de aprovechamiento de dichos bienes.

14) Obras de alteracion o ampliaciones del
condominio o sus unidades.

15) Construcciones en los bienes comunes,
alteraciones y cambios de destino de dichos bienes, incluso de aquellos
asignados en uso y goce exclusivo.

16) Contratacion de un nuevo seguro del
condominio y que implique una modificacion de los riesgos cubiertos
por la pdéliza vigente producto de la eliminaciéon o incorporaciéon de
coberturas complementarias, tales como sismo o salida de mar.

Parrafo 3°
De los quérum de constitucion de las sesiones y de adopcion de acuerdos
por la asamblea de copropietarios

Articulo 15.- La constitucion de las sesiones
ordinarias o extraordinarias y la adopcion de acuerdos por la asamblea de
copropietarios deberéa efectuarse conforme a lo que se sefiala en el siguiente
cuadro:

Tipo de sesion

Materias que pueden
tratarse en la sesién

Qudrum minimo para la
constitucion de la
sesion

Quérum minimo para
la adopcion de
acuerdos

1) Ordinaria

a) Rendicion de
cuentas por parte del
administrador y

aprobacién del balance

Quienes concurran,
debiendo representar,
al menos, el 33% de
los derechos en el

Mayoria absoluta de
los asistentes.
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presentado. condominio.
b) Designacién,
reeleccion o renuncia
de los miembros del
comité de
administracion.
c) Designacion o}
remocion del
administrador o]
subadministrador.
d) Reporte de las
actualizaciones al plan
de emergencia y
programacion de
simulacros de
evacuacion ylo
acciones de
capacitacion o]
prevencion de riesgos.
e) Término anticipado
de la pdliza de seguro
del condominio ylo
contratacion de un
nuevo seguro,
siempre que no
implique una
modificacion de los
riesgos cubiertos por
la pdliza vigente
producto de la
eliminacién o
incorporacion de
coberturas
complementarias,
tales como sismo o
salida de mar.
f) Cualquier otro asunto
relacionado con los
intereses de los
copropietarios, salvo
aquellos que sean
materia de sesiones
extraordinarias.
2) Extraordinaria de | a) Modificacion del | Las personas que | Mayoria absoluta de
mayoria absoluta reglamento de | representen la mayoria | derechos.
copropiedad, salvo que | absoluta de los
se refieran a las | derechos del
materias sefialadas en | condominio.

las letras d) y f) del
numeral 3) del presente
cuadro.

b) Remocion parcial o
total de los miembros
del comité de
administracion.
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¢) Gastos o inversiones
extraordinarias que
excedan, en un periodo
de doce meses, el
equivalente a  seis
cuotas de gastos
comunes ordinarios del
total del condominio.

d) Administracion
conjunta de dos o mas
condominios y
establecimiento de
subadministraciones en
un mismo condominio.

e) Programas de
autofinanciamiento  de
los condominios, 'y

asociaciones con
terceros para estos
efectos.

f) Fijacion del
porcentaje de recargo
sobre los gastos
comunes para la
formacion del fondo

comun de reserva.

g) Utilizacion de los
recursos del fondo
comun de reserva para
solventar gastos
comunes ordinarios de
mantencién o]
reparacion.

3) Extraordinaria de
mayoria reforzada

a) Modificacion  del
reglamento de
copropiedad, en

materias reguladas en
las letras d) y f) del
presente numeral.

b) Delegacion de
facultades al comité de
administracion,
respecto a las materias
establecidas en las
letras c), d) y e) del
numeral 2) del presente
cuadro.

c) Enajenacion,
arrendamiento o cesion
de tenencia de bienes
de dominio comun, o la
constitucion de
gravamenes sobre

Al menos, las personas
que representen el
66% de los derechos
del condominio.

Mayoria reforzada de
derechos equivalente
al 66%.
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ellos.

d) Reconstruccion o
demolicién del
condominio.

e) Peticibn a la
direccion de obras
municipales para que
se deje sin efecto la
declaracién que acogio
el condominio al
régimen de
copropiedad

inmobiliaria, 0 su
modificacion.

f) Cambio de destino de
las unidades del
condominio.

g) Obras de alteracion o
ampliaciones del
condominio 0  sus
unidades.

h) Construcciones en
los bienes comunes,
alteraciones y cambios
de destino de dichos
bienes, incluso  de
aquellos asignados en
uso y goce exclusivo.

i)  Constitucion  de
derechos de uso y goce
exclusivo de bienes de
dominio comdn a favor
de uno o] mas
copropietarios, u otras
formas de
aprovechamiento de los
bienes de dominio
comun.

i) Retribucion a los
miembros del comité de
administracion,
mediante un porcentaje
de descuento en el
pago de los gastos
comunes.

k) Contratacién de un
nuevo seguro del
condominio y que
implique una
modificacion de los
riesgos cubiertos por
la péliza vigente
producto de la
eliminacién o
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incorporacion de
coberturas
complementarias,
tales como sismo o
salida de mar.

Las materias indicadas en el cuadro
precedente también podran ser acordadas por los copropietarios
mediante consulta por escrito, previa remision de los antecedentes a la
direccion o correo electrénico que éstos tengan registrados en la
administracion del condominio y previa exposiciéon de la propuesta en
una sesion informativa, la que no requerira cumplir con quérum minimo
para su constitucion. Tanto la decision de someter una materia a
consulta por escrito, como la obligacién de remitir los antecedentes y
efectuar la sesion informativa, corresponderan al comité de
administracion. En el envio de la consulta debera especificarse la
materia que requiere acuerdo de la asamblea, adjuntando los
antecedentes necesarios, citando a la sesién informativa y fijando un
plazo para la remisién por escrito de la aceptacién o rechazo por parte
de los copropietarios.

La consulta se entendera aprobada cuando
obtenga la aceptacion por escrito de los copropietarios que representen
el quérum exigido segun la materia de que se trate, mediante un
mecanismo que permita asegurar fehacientemente la identidad de
quienes participen en la consulta, conforme a las normas que
establezca el reglamento de esta ley. Cuando se trate de las materias
referidas en el numeral 3) y en la letra a) del numeral 2) del cuadro
precedente, la adopcién del acuerdo mediante este mecanismo debera
ser certificada por un notario.

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 comunicacion 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 sefale el reglamento de la ley.

No se requerira sesion extraordinaria de asamblea
respecto de las obras de alteracion o ampliaciones de unidades de dominio
exclusivo, cuando el reglamento de copropiedad establezca normas que las
regulen y se trate de obras que no involucren modificaciones en los derechos
en los bienes comunes del condominio. Asimismo, no se requerira sesion
extraordinaria de asamblea respecto de la constitucion de derechos de uso y
goce sobre estacionamientos para personas con discapacidad, cuando el
reglamento de copropiedad contemple normas para su asignacion a quienes
acrediten la mencionada condicién, conforme a lo establecido en el inciso
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quinto del articulo 60 de esta ley.

Los proyectos de fusion y alteracion de viviendas
sociales colindantes en edificaciones colectivas y el correspondiente cambio
de rol de avalto de la nueva unidad en el Servicio de Impuestos Internos,
cuando la obra se financie con recursos publicos y no altere la fachada del
edificio, requeriran solo la autorizacion del propietario de cada una de las
unidades a fusionar o alterar, sin perjuicio del permiso de la direccion de
obras municipales, cuando procediere.

Solo los copropietarios habiles podran optar a
cargos de representacion de la comunidad y concurrir con su voto a los
acuerdos que se adopten. Cada copropietario tendra solo un voto, que sera
proporcional a sus derechos en los bienes de dominio comun, de
conformidad al articulo 3°. El administrador no podra representar a ningun
copropietario en la asamblea. La calidad de copropietario habil se acreditara
mediante certificado expedido por el administrador o por quien haga sus
veces.

Los acuerdos adoptados con las mayorias
exigidas en esta ley o en el reglamento de copropiedad obligan a todos los
copropietarios, sea que hayan asistido o0 no a la sesion respectiva y aun
cuando no hayan concurrido con su voto favorable a su adopcion. La
asamblea representa legalmente a todos los copropietarios y esta facultada
para dar cumplimiento a dichos acuerdos a través del comité de
administracion o de los copropietarios designados por la propia asamblea
para estos efectos.

El presidente del comité de administracion, o quien
la asamblea designe, debera levantar acta de las sesiones y de las consultas
por escrito efectuadas. En ellas se debera dejar constancia de los acuerdos
adoptados, especificando el quérum de constitucion de la sesion y de
adopcion de los acuerdos.

Las actas deberan constar en un libro de actas
foliado, ya sea en formato papel o digital, que asegure su respaldo
fehaciente, y ser firmadas de forma presencial o electrénica, a mas
tardar dentro de los treinta dias siguientes a la adopcién 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, sea que se trate de documentos impresos,
digitales, audiovisuales o en otros formatos. La infraccion a estas
obligaciones serd sancionada con multa de una a tres unidades
tributarias mensuales, la que se duplicard en caso de reincidencia o
falta de subsanacion.
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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
certificard el acta respectiva. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo
requiere, el acta correspondiente debera reducirse a escritura publica.

Parrafo 4°
De las citaciones y lugar de realizacion de las asambleas

Articulo 16.- El comité de administracion, a través
de su presidente, o si éste no lo hiciere, del administrador, debera citar a
asamblea a todos los copropietarios o0 representantes, personalmente o
mediante carta certificada dirigida al domicilio o a través de correo
electronico que, para estos efectos, estuvieren incorporados en el registro de
copropietarios, 0 en la secretaria municipal cuando se trate de condominios
de viviendas sociales. Esta citacidn se cursara con una anticipacion minima
de cinco dias y que no exceda de quince. Si no hubieren registrado un
domicilio o correo electronico, se entendera para todos los efectos que tienen
su domicilio en la respectiva unidad del condominio. ElI administrador debera
mantener actualizado el registro de copropietarios del condominio, debiendo
velar por la proteccién y resguardo de los datos personales.

Si no se reunieren los quérum para sesionar o
para adoptar acuerdos, el administrador o cualquier copropietario podra
ocurrir al juez conforme a lo previsto en el articulo 44.

Las sesiones de la asamblea podran ser
presenciales, telematicas o mixtas. Seran presididas por el presidente
del comité de administracion o, a falta de éste, por el copropietario
asistente que elija la asamblea. Las sesiones presenciales o mixtas se
celebrardan en el condominio, salvo que la asamblea o el comité de
administracién acuerden otro lugar, el que debera estar situado en la
misma comuna en que se emplaza el condominio.

Tratdndose de la primera asamblea, ésta sera
presidida por el primer administrador o por el copropietario asistente que
designe la asamblea mediante sorteo.

Parrafo 5°
Del comité de administracion

Articulo 17.- La asamblea de copropietarios, en su
primera sesion, debera designar un comité de administracibn compuesto por
un ndmero impar de miembros, de a lo menos tres. Con todo, no sera
necesaria la designacion del comité si el nUmero de copropietarios fuere
inferior a dicha cifra. Mientras se proceda al nombramiento del comité de
administracion, cualquiera de los copropietarios podra ejecutar por si solo los
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actos urgentes de administracion y conservacion, siendo responsable
conforme al articulo 2.288 del Cddigo Civil.

El comit¢t de administracion tendra la
representacion de la asamblea con todas sus facultades, excepto aquellas
gue deben ser materia de sesidn extraordinaria y no hubieren sido delegadas
por ella conforme al articulo 15.

El comité de administracion durard en sus
funciones el periodo que le fije la asamblea, el que no podra exceder de tres
afos, sin perjuicio de poder ser reelegido, y sera presidido por el miembro
gue designe la asamblea o, en subsidio, el propio comité.

Solo podran ser designados miembros del comité
de administracion:

a) Las personas naturales que sean
propietarias en el condominio o sus cényuges o convivientes civiles, o
cualquier otro mandatario o representante de un copropietario con
poder suficiente, que conste en instrumento publico otorgado ante
notario.

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

A falta de acuerdo para la designaciéon de los
miembros del comité o no existiendo interesados en ser parte de dicho
organo, el primer administrador o el presidente saliente debera designarlos
por sorteo. Con todo, los copropietarios que hubieren desempefado dicha
funcién con anterioridad podran eximirse en caso que fueren designados por
sorteo.

El reglamento de copropiedad podra establecer, a
modo de retribuciébn de los miembros del comité de administracion, un
porcentaje de descuento en el pago de los gastos comunes.

El comité de administracion podra dictar normas
gue faciliten el uso y administracion del condominio, en la medida que no
impliguen una discriminacion arbitraria respecto de cualquiera de sus
ocupantes, sean éstos permanentes 0 transitorios, asi como imponer las
multas que estuvieren contempladas en el reglamento de copropiedad, a
quienes infrinjan las obligaciones de esta ley y del citado reglamento. Las
normas y acuerdos del comité mantendran su vigencia mientras no sean
revocadas o modificadas por la asamblea de copropietarios. Los acuerdos
del comité de administracion seran adoptados por la mitad mas uno de sus
miembros.
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El presidente del comité de administracién
debera mantener bajo su custodia el libro de actas, los antecedentes
que respalden los acuerdos adoptados, las copias autorizadas de las
reducciones a escritura publica e inscripciones requeridas por esta ley
y una copia del archivo de documentos del condominio a que se refiere
el inciso quinto del articulo 9°. Asimismo, mantendra a disposicién de la
comunidad un libro de novedades, en el que el administrador y el
comité puedan dejar constancia de informacién relevante relacionada
con el funcionamiento del condominio y en el que puedan registrarse
los reclamos y solicitudes fundadas presentadas por los copropietarios,
arrendatarios u ocupantes del mismo. Concluido su mandato, el
presidente del comité debera hacer entrega de los documentos antes
seflalados a quien le suceda en el cargo. La infraccibn a estas
obligaciones serd sancionada con multa de una a tres unidades
tributarias mensuales, la que se duplicara en caso de reincidencia o
falta de subsanacion.

Las solicitudes efectuadas al administrador o al
comité de administracion en el libro de novedades deberan ser respondidas
dentro de un plazo maximo de veinte dias corridos.

Parrafo 6°
Del administrador

Articulo 18.- Todo condominio sera
administrado por la persona natural o juridica designada por el
propietario del condominio como primer administrador conforme al
articulo 9° o por quienes designe posteriormente la asamblea de
copropietarios como administrador o subadministrador. Quienes
desempeiien estos cargos no solo deberan cumplir y ejecutar las
labores de administracion del condominio de acuerdo a las
disposiciones de esta ley, de su reglamento y del respectivo reglamento
de copropiedad, sino también segun las instrucciones que le imparta la
asamblea de copropietarios o el comité de administracién. En caso de
ausencia del administrador, actuara como tal el presidente del comité
de administracion.

La designacién del primer administrador por el
propietario del condominio debera constar en escritura publica. Asimismo, las
designaciones posteriores efectuadas por la asamblea de copropietarios
deberan constar en la respectiva acta de la sesion en que se adopto el
acuerdo pertinente, reducida a escritura publica por la persona expresamente
facultada para ello en la misma acta o, si no se expresare, por cualquiera de
los miembros del comité de administracion. Copia autorizada de estas
escrituras deberan mantenerse en el archivo de documentos del condominio.

El administrador no podra integrar el comité de
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administracion y se mantendra en sus funciones mientras cuente con la
confianza de la asamblea, pudiendo ser removido en cualquier momento por
acuerdo de la misma.

Articulo 19.- El administrador o subadministrador
podrd desempefiarse a titulo gratuito u oneroso, debiendo mantener su
inscripcion vigente en el Registro Nacional de Administradores de
Condominios, a que se refiere el Titulo XlII de la presente ley.

Para efectos de esta ley, la remuneracion u
honorarios de los administradores y subadministradores de condominios sera
fijada por el comité de administracion.

En todo lo que no contradiga esta ley, se aplicara
al contrato de administracion lo dispuesto en el Titulo XXIX del Libro Cuarto
del Codigo Civil.

Articulo 20.- Seran funciones del administrador:
1) Cuidar los bienes de dominio comun.

2) Efectuar los actos necesarios para realizar las
mantenciones, inspecciones Yy certificaciones de las instalaciones vy
elementos que lo requieran, entre otras, las de gas y los ascensores.

3) Ejecutar los actos de administracion vy
conservacion, asi como los de caracter urgente que sean realizados sin
recabar previamente el acuerdo de la asamblea, sin perjuicio de su posterior
ratificacion.

4) Recaudar los montos correspondientes a las
obligaciones econémicas, emitir certificados en lo relativo al estado de
deudas de las unidades, llevar la contabilidad del condominio conforme
a las normas que establezca el reglamento de la ley e informar al comité
de administracién las gestiones realizadas para el cobro de dichas
obligaciones respecto de los propietarios, arrendatarios u ocupantes
MOrosos.

5) Velar por la observancia de las disposiciones
legales y reglamentarias sobre copropiedad inmobiliaria y las del reglamento
de copropiedad.

6) Representar en juicio, activa y pasivamente, a
los copropietarios, con las facultades del inciso primero del articulo 7° del
Codigo de Procedimiento Civil, en las causas concernientes a la
administracion y conservacion del condominio, sea que se promuevan con
cualquiera de ellos o con terceros.
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7) Citar a las sesiones de la asamblea de
copropietarios y agregar, a la carpeta de documentos del condominio, copia
del libro de actas y de los acuerdos adoptados en dichas sesiones.

8) Pedir al tribunal competente que aplique los
apremios o sanciones que procedan al copropietario u ocupante que infrinja
las limitaciones o restricciones que en el uso de su unidad le imponen esta
ley, su reglamento y el reglamento de copropiedad.

9) Suspender o requerir la suspension, segun sea
el caso, y con acuerdo del comité de administracién, del servicio eléctrico, de
telecomunicaciones o de calefaccion que se suministra a aquellas unidades
Cuyos propietarios se encuentren morosos en el pago de tres o0 mas cuotas,
continuas o discontinuas, de los gastos comunes.

10) Contratar y poner término a los contratos de
trabajadores de la copropiedad, previo acuerdo del comité de administracion,
salvo que dicha facultad le haya sido delegada por la asamblea de
copropietarios.

11) Entregar la informacién actualizada que
requiera la Secretaria Ejecutiva de Condominios en el ejercicio de sus
funciones, especialmente en lo que respecta a su identificacion como
administrador o subadministrador de un condominio, a la composicién
del comité de administracion, resguardando los datos personales en
virtud de la ley N° 19.628, y al cumplimiento de exigencias relacionadas
con la seguridad del condominio, tales como mantenciones vy
certificaciones de instalaciones de gas o de ascensores,
actualizaciones del plan de emergencia o del plan de evacuaciéon y
realizacion de simulacros anuales de evacuacion.

12) Contratar los seguros a que se refiere el
articulo 43 de la presente ley, previo acuerdo del comité de
administracion y de la asamblea de copropietarios, si correspondiere.

13) Las que se establezcan en el reglamento de
copropiedad.

14) Las que la asamblea de copropietarios le
conceda.

La funcién relacionada con el cuidado de los
bienes de dominio comin, establecida en el numeral 1) del inciso
primero del presente articulo, incluye, entre otras, la mantencion de las
redes internas de servicios basicos y de los sistemas de emergencia y
de extinciéon de incendios, asi como la obligacién de cerciorarse que la
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infraestructura de soporte de redes de telecomunicaciones no sea
intervenida por terceros con el objeto o efecto de impedir el ingreso de
distintos operadores de telecomunicaciones. Tales obligaciones son
aplicables tanto al titular del proyecto como al primer administrador que
éste designe y a los que le sucedan en el cargo, conforme a las
exigencias que establezca el reglamento de la ley. Del incumplimiento
de la obligacion referida a las redes de telecomunicaciones, se derivara
accion para el propietario o arrendatario que resulte afectado por el
impedimento, quien podra demandar la inmediata eliminaciéon del
mismo.

El administrador o quien haga sus veces estara
facultado para denunciar ante la Superintendencia de Electricidad y
Combustibles, con el objeto de que dicho organismo fiscalice el cumplimiento
de la normativa vigente en materia de gas. El administrador podra
encomendar a cualquier persona o entidad autorizada por la referida
Superintendencia, la verificacion de las instalaciones de gas de la
comunidad, para lo cual debera notificar por escrito el valor del servicio al
comité de administracion, el que tendrd un plazo de diez dias habiles,
contado desde la notificacion, para aceptar lo propuesto o presentar una
alternativa distinta. Si transcurrido este plazo no se pronunciare, el
administrador procedera a contratar la certificacion conforme a la propuesta
notificada al comité de administracion. Asimismo, el administrador podra
disponer, previo aviso a dicho comité, cualquier revision relativa al gas en los
bienes de dominio comin o en las unidades que forman parte del
condominio, cuando sea dispuesta por la autoridad competente.

El administrador o quien haga sus veces estara
facultado para contratar la mantencion y la certificacion de los ascensores,
tanto verticales como inclinados o funiculares, montacargas y escaleras o
rampas mecanicas y sus instalaciones, para lo cual debera notificar al comité
de administracion, conforme al procedimiento establecido en el inciso
precedente.

Articulo 21.- El administrador estara obligado a
rendir cuenta documentada y pormenorizada de su gestion, ante el comité de
administracion en forma mensual y ante la asamblea de copropietarios en
cada sesion ordinaria y al término de su administracion.

El administrador debera consignar, en cada cuenta
gue rinda, el detalle de los ingresos y gastos, incluida las remuneraciones y
pagos relativos a seguridad social del personal contratado, asi como el saldo
de caja, entregando una copia informada por el banco de todas las cuentas
bancarias, cartolas de estas cuentas y respaldo de pago de los seguros
contratados.
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Para  estos efectos, la  documentacion
correspondiente debera estar a disposicion de los copropietarios Yy
arrendatarios del condominio y ser proporcionada con, al menos, veinticuatro
horas de antelacién respecto de las sesiones ordinarias de la asamblea de
copropietarios o de las reuniones del comité de administracion en que deba
rendirse la cuenta mensual.

Articulo 22.- El administrador debera confeccionar
un presupuesto estimativo de las obligaciones econdémicas que debieran ser
asumidas por el condominio en un periodo de doce meses, considerando el
promedio mensual de los gastos comunes ordinarios de administracion, uso
y consumo devengados en igual periodo y la proyeccién de los gastos
comunes ordinarios de mantencion o reparacién programados para los doce
meses siguientes, asi como cualquier otro gasto extraordinario que sea
posible estimar con anticipacion. En dicho presupuesto debera informarse
también el monto disponible en el fondo comun de reserva y especificar si se
proyecta hacer uso de éste para cubrir tales gastos. Finalmente, el
presupuesto debera especificar la proyeccién de los ingresos del condominio
por recaudacion de gastos comunes u Otros conceptos y precisar si se
estima necesario efectuar un recargo en el cobro de los gastos comunes
para solventar las obligaciones econdmicas proyectadas.

El presupuesto sera remitido por el administrador
al comité de administracion y al domicilio o correo electrénico que cada
copropietario tenga registrado en la administracion, con al menos treinta dias
de antelacién al inicio del periodo de doce meses en el que éste regiria, sin
perjuicio del deber de informar a la comunidad que los presupuestos estan
disponibles para su revision en la oficiha de la administracion
correspondiente. Los copropietarios podran realizar observaciones ante el
comité de administracion, hasta quince dias antes de que empiece el referido
periodo.

Correspondera al comité de administracion
aprobar el presupuesto, sin perjuicio de la necesidad de adoptar el respectivo
acuerdo de la asamblea de copropietarios, en caso de que el presupuesto
contemple alguna materia que lo requiera.

Con todo, lo sefialado en este articulo se refiere a
una estimacion de gastos futuros cuyo objeto es proyectar posibles
incrementos en los gastos comunes en un determinado periodo y/o
programar la utilizacion de recursos disponibles. Lo anterior no obsta a que el
cobro mensual de los gastos comunes a cada copropietario deba efectuarse
en funcion de los presupuestos definitivos aprobados para cada obra, gestion
0 servicio contratados y de los gastos efectivamente devengados, incluidos
los urgentes y extraordinarios no previstos en el referido presupuesto.
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Parrafo 7°
De las subadministraciones

Articulo 23.- El reglamento de copropiedad o la
asamblea podran establecer subadministraciones dentro de un mismo
condominio. Para estos efectos, la porcion del condominio
correspondiente a cada subadministracion debera constar en un plano
complementario de aquel a que se refiere el articulo 49.

La subadministracién tendra por unico objeto
velar por el adecuado uso, administraciéon y mantencién de los bienes y
servicios comunes que le corresponden exclusivamente a dicho sector,
pudiendo decidir y efectuar acciones directas para ello, sin recurrir a la
decision de la copropiedad en su conjunto. Sin perjuicio de lo anterior,
el reglamento de copropiedad o, en su defecto, el acta de constitucién
de la subadministracién, debera especificar las funciones y materias
que podran ser asumidas por cada sector, con el objeto de resguardar
que las decisiones o medidas que éstos adopten no afecten a la
copropiedad en su conjunto.

Los copropietarios que formen parte de la
subadministraciéon adoptaran sus decisiones en asamblea.

En cuanto al comité de administracion, la
asamblea de copropietarios del condominio podra acordar que
Unicamente exista uno para toda la copropiedad, o bien, que cada
sector tenga, adicionalmente, su propio subcomité. Tanto en uno como
en otro caso, el comité de administraciéon del condominio debera estar
conformado por, al menos, un representante de cada uno de los
sectores en que se divide el condominio. Los subcomités de
administracion deberan respetar las instrucciones que les imparta el
comité de administracion del condominio, respecto de los bienes y
servicios comunes de la copropiedad en su conjunto; asi como las
instrucciones que les imparta la asamblea de copropietarios del
respectivo sector, respecto al uso, administracion y mantencion de los
bienes comunes que estén bajo su competencia, conforme a lo
sefalado en el inciso segundo.

En cuanto a las labores que esta ley asigna al
administrador, éstas podran ser ejercidas en cada sector por el
administrador general del condominio o por una persona especialmente
designada al efecto, denominado subadministrador, quien debera
cumplir con los mismos requisitos establecidos por esta ley para el
administrador. Los subadministradores deberan ejercer sus funciones
respetando las instrucciones que les imparta el administrador general
del condominio o el comité de administracion, respecto de los bienes y
servicios comunes de la copropiedad en su conjunto; asi como las
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instrucciones que les imparta el subcomité de administracién del
respectivo sector, respecto al uso, administracion y mantencion de los
bienes comunes que estén bajo su competencia, conforme a lo
seialado en el inciso segundo.

Articulo 24.- En el caso de condominios que
cuenten con mas de 200 unidades con destino habitacional, deberan
constituirse subadministraciones que no excedan de dicha cantidad,
correspondientes a las edificaciones colectivas o sectores en los que puede
dividirse el condominio, conforme a lo establecido en la letra D del articulo 1°
y en el articulo 38 de esta ley.

Si el condominio esta conformado Unicamente por
una edificacion colectiva de mas de 200 unidades con destino habitacional,
no se requerira la constitucion de subadministraciones, pero debera
contemplarse la existencia de ciertos bienes comunes diferenciados que
faciliten la circulacién de personas y la administracion diaria del condominio,
tales como accesos al espacio publico, recepciones o conserjerias y/o
ascensores que sirvan a determinados pisos o unidades. El reglamento de la
presente ley establecera los estdndares minimos de estos bienes, elementos
y servicios, en funciébn del numero de unidades con que cuente el
condominio.

TITULO V
DE LOS BIENES DE LA COPROPIEDAD

Parrafo 1°
De los bienes de derecho exclusivo

Articulo 25.- Las unidades de un condominio
podran hipotecarse o gravarse libremente, sin que para ello se requiera
acuerdo de la asamblea, subsistiendo la hipoteca o gravamen en los casos
en que se ponga término a la copropiedad.

La hipoteca o gravamen constituidos sobre una
unidad se extenderan a los derechos que le correspondan en los bienes de
dominio comun, quedando amparados por la misma inscripcion, aun cuando
no se exprese.

Se podra constituir hipoteca sobre una unidad de
un condominio en etapa de proyecto o en construccion, para lo cual se
archivara provisionalmente un plano en el conservador de bienes raices, en
el que estén singularizadas las respectivas unidades, de acuerdo con el
permiso de construccion otorgado por la direccion de obras municipales. Esta
hipoteca gravara la cuota que corresponda a dicha unidad en el terreno
desde la fecha de la inscripcién de la hipoteca y se radicara exclusivamente
en dicha unidad y en los derechos que le correspondan a ésta en los bienes
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de dominio comun, sin necesidad de nueva escritura ni inscripcion, desde la
fecha del certificado a que se refiere el inciso segundo del articulo 48,
procediéndose al archivo definitivo del plano sefialado en el articulo 49.

La inscripcion de la hipoteca o gravamen de una
unidad contendrd, ademas de las menciones sefialadas en los niameros 1°,
2°, 4° y 5° del articulo 2.432 del Codigo Civil, las que se expresan en los
nameros 4) y 5) del articulo 51 de esta ley.

Parrafo 2°
De los bienes comunes

Articulo 26.- Podran darse en arrendamiento,
ceder la tenencia o gravarse, previo acuerdo de la asamblea de
copropietarios, los bienes de dominio comun a que se refiere el nimero 3)
del articulo 2°; asimismo dichos bienes podran enajenarse cuando por
circunstancias sobrevinientes dejen de tener las caracteristicas sefialadas en
los respectivos literales. No obstante lo anterior, la asamblea de
copropietarios podra, aun cuando tales caracteristicas se mantengan,
acordar con los quérum exigidos por esta ley, la enajenacion de los bienes
comunes a que se refiere la letra ¢) del numero 3) del articulo 2°, solo en
favor de los copropietarios colindantes.

A los actos y contratos a que se refiere el inciso
precedente, comparecera el administrador y el presidente del comité de
administracion, en representaciéon de la asamblea de copropietarios. Los
recursos provenientes de estos actos y contratos incrementaran el fondo
comun de reserva.

Si la enajenacion implica la alteracion en el
numero de unidades de un condominio o la modificacion de sus superficies
producto de ampliaciones, afectando con ello el porcentaje de derechos de
cada copropietario sobre los bienes comunes, deberd modificarse el
reglamento de copropiedad dejando constancia de los nuevos porcentajes.

Las construcciones, alteraciones o modificaciones
gue afecten el volumen de aire disponible en los espacios utilizables por las
personas o en superficies destinadas a la ventilacibn, como asimismo, las
obras que alteren las instalaciones de gas y los conductos colectivos de
evacuacion de gases, sean en bienes de dominio comdn o en las unidades
de los condominios, deberan ser ejecutadas por una persona o entidad
autorizada por la Superintendencia de Electricidad y Combustibles, con el
acuerdo de la asamblea de copropietarios y el permiso de la direccion de
obras municipales, cuando corresponda.

Asimismo, las alteraciones o transformaciones que
afecten a las instalaciones de ascensores, tanto verticales como inclinados o
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funiculares, montacargas y escaleras 0 rampas mecanicas, sean en bienes
de dominio comun o en las unidades de los condominios, deberan ser
ejecutadas por empresas 0 personas que tengan una inscripcion vigente en
el Registro de Instaladores, Mantenedores y Certificadores del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo y contar con el acuerdo de la asamblea de
copropietarios y el permiso de la direccion de obras municipales, cuando
procediere.

Parrafo 3°
Del uso de los bienes de la copropiedad

Articulo 27.- Las unidades no podran utilizarse
para otros objetos que los establecidos en el reglamento de copropiedad o,
en el silencio de éste, a aquellos que el condominio esté destinado segun los
planos aprobados por la direccién de obras municipales. Tampoco se podra
ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de los copropietarios o
comprometa la seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio o de sus
unidades, ni provocar ruidos en las horas que ordinariamente se destinan al
descanso, ni almacenar en las unidades materias que puedan dafiar las otras
unidades del condominio o los bienes comunes.

El propietario, arrendatario u ocupante a cualquier
titulo de una unidad solo podra efectuar dentro de ésta instalaciones de
artefactos a gas, de ventilaciones, de inyectores 0 extractores que
modifiquen el movimiento y circulacion de masas de aire, a través de la
persona o entidad autorizada por la Superintendencia de Electricidad y
Combustibles y previa comunicacién al administrador o a quien haga sus
veces.

La infraccion a lo prevenido en este articulo sera
sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales,
pudiendo el tribunal elevar al doble su monto en caso de reincidencia. Se
entendera que hay reincidencia cuando se cometa la misma infraccion, aun
si ésta afectare a personas diversas, dentro de los seis meses siguientes a la
fecha de la resolucion del juez de policia local que condene al pago de la
primera multa. Podran denunciar estas infracciones, el comité de
administracion, el administrador o cualquier persona afectada, dentro de los
tres meses siguientes a su ocurrencia. El procedimiento sancionatorio se
sustanciara de acuerdo a lo dispuesto en la ley N° 18.287 y las multas que se
cursen seran a beneficio municipal. Lo anterior, sin perjuicio de las
indemnizaciones que en derecho correspondan.

La administracion del condominio debera, a través
de circulares, avisos u otros medios, dar a conocer a la comunidad los
reclamos correspondientes.

Seran responsables, solidariamente, del pago de
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las multas e indemnizaciones por infraccion a las obligaciones de este
articulo, el infractor y el propietario de la respectiva unidad, sin perjuicio del
derecho de este ultimo de repetir contra el infractor.

Parrafo 4°
Uso y goce exclusivo de bienes comunes

Articulo 28.- Solo podran asignarse en uso y goce
exclusivo a uno o mas copropietarios, conforme lo establezca el reglamento
de copropiedad o lo acuerde la asamblea de copropietarios, los bienes de
dominio comdn a que se refiere el numero 3) del articulo 2°, cuando por
circunstancias sobrevinientes dejen de tener las caracteristicas sefialadas en
los respectivos literales del citado numero. El titular de estos derechos podra
estar afecto al pago de aportes en dinero por dicho uso y goce exclusivos,
gue consistirdn en una cantidad Unica o en pagos periodicos. Estos recursos
incrementaran el fondo comdn de reserva. Ademas, salvo disposicion en
contrario del reglamento de copropiedad, o acuerdo de la asamblea de
copropietarios, los gastos de mantencion que irrogue el bien coman dado en
uso y goce exclusivo seran de cargo del copropietario titular de estos
derechos.

Articulo 29.- El uso y goce exclusivo no autorizara
al copropietario titular de estos derechos para efectuar construcciones o
alteraciones en dichos bienes, o para cambiar su destino, salvo autorizacion
de la asamblea extraordinaria conforme al nimero 3) del cuadro contenido
en el articulo 15 de esta ley y el correspondiente permiso por parte de la
direccidon de obras de la municipalidad respectiva.

Articulo 30.- Toda asignacion en uso y goce
exclusivo podra ser pura y simple o sujeta a modalidades y debera
singularizar la unidad a la cual corresponda. Ademas, las asignaciones que
no consten en el reglamento de copropiedad y que recaigan en terrenos y
bienes comunes tendran que inscribirse en el registro de hipotecas y
gravamenes del respectivo conservador de bienes raices, debiendo
mantenerse copia de todas ellas en la administracion.

TITULO VI
DE LAS OBLIGACIONES ECONOMICAS

Pérrafo 1°
Del cobro de los gastos comunes

Articulo 31.- El cobro de los gastos comunes se
efectuara por el administrador del condominio, de conformidad a las normas
de la presente ley, del reglamento de copropiedad y a los acuerdos de la
asamblea. En el aviso de cobro correspondiente deber& constar la proporcion
en que el respectivo copropietario debe contribuir a los gastos comunes, al
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fondo comudn de reserva, junto con los intereses y multas que adeudare a la
fecha. Ademés, en dicho aviso se debera sefalar en detalle el total de los
ingresos, egresos mensuales y el saldo de caja del condominio.

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 mérito ejecutivo para el cobro de los
mismos. lgual mérito tendra la copia del acta de la asamblea validamente
celebrada, autorizada por el comité de administracion en que se acuerden
gastos comunes.

Deducida la accién ejecutiva, se entenderan
comprendidas en la accion iniciada las de igual naturaleza a las reclamadas,
gue se devengaren durante la tramitacion del juicio.

En los juicios de cobro de gastos comunes, la
notificacion del requerimiento de pago al deudor, conjuntamente con la orden
de embargo, se hara personalmente o por cédula dejada en el domicilio que
hubiere registrado en la administracion del condominio o, a falta de éste, en
la respectiva unidad que ha generado la demanda ejecutiva de cobro de
gastos comunes.

Articulo 33.- Todo condominio deber4d mantener
una cuenta corriente bancaria o una cuenta de ahorro, exclusiva de aquél,
sobre la que podran girar la o las personas que designe la asamblea de
copropietarios. Las entidades correspondientes, a requerimiento del
administrador o del comité de administracion, procederan a la apertura de la
cuenta a nombre del respectivo condominio, registrando el nombre de la o de
las personas habilitadas.

El administrador o el comité de administracién
podran requerir a la entidad bancaria respectiva la incorporacion o
eliminacién de personas habilitadas para el manejo de la o las cuentas
bancarias del condominio, acompafiando al efecto el acta de la asamblea de
copropietarios o del comité de administracion, segun corresponda de
conformidad al reglamento de copropiedad, reducida a escritura publica en
gue conste el otorgamiento o eliminacion de dicha habilitacién.

Articulo 34.- En caso de que un copropietario no
cumpla oportunamente con el pago de los gastos de que trata este Titulo y, a
causa de esto, se disminuya el valor del condominio o se origine un riesgo no
cubierto por los seguros que regula esta ley, le correspondera responder de
todo dafio o perjuicio que pudiere imputarse a su incumplimiento.

Articulo 35.- El hecho de que un copropietario no
haga uso efectivo de un determinado servicio o bien de dominio comun, o de
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gque la unidad correspondiente permanezca desocupada por cualquier
tiempo, no lo exime, en caso alguno, de la obligacion de contribuir
oportunamente al pago de los gastos comunes respectivos.

Articulo 36.- Si el condominio no dispusiere de
sistemas propios de control para el paso del o los servicios de electricidad o
de telecomunicaciones, las empresas que los suministren deberan
suspender el servicio que proporcionen a aquellas unidades cuyos
propietarios se encuentren morosos respecto del pago de tres 0 mas cuotas,
continuas o discontinuas, de los gastos comunes, a requerimiento escrito del
administrador y previa autorizacion del comité de administracion. Con todo,
no podra efectuarse ni solicitarse la suspension simultdnea de mas de uno
de los servicios referidos en el numeral 9) del articulo 20 de esta ley. El
administrador remitira copia de dicho requerimiento a los propietarios
MOrosos.

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.

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.

Articulo 37.- Todo lo establecido en la ley o en el
reglamento de copropiedad que diga relacion con el cobro judicial o
extrajudicial de gastos comunes, garantias, privilegios, inhabilidades y
apremios aplicables a los deudores atrasados en el pago de los referidos
gastos, se hara extensivo a los intereses, multas y contribuciones al fondo de
reserva.

Articulo 38.- Si un condominio consta de diferentes
sectores y comprende bienes o servicios destinados a servir Unicamente a uno
de aquéllos, el reglamento de copropiedad podra establecer que los gastos
comunes correspondientes a esos bienes 0 servicios seran solo de cargo de
los copropietarios de las unidades del respectivo sector, en proporcion al
avalio fiscal de la unidad correspondiente, salvo que el reglamento de
copropiedad establezca una contribucion diferente, sin perjuicio de la obligacion
de los copropietarios de esos sectores de concurrir a las obligaciones
economicas del condominio, que impone el inciso primero del articulo 6°.

Parrafo 2°
Fondo comUn de reserva
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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.

Correspondera al comité de administracion
autorizar la utilizaciéon de recursos de este fondo para solventar gastos
comunes extraordinarios, urgentes o0 imprevistos. Excepcionalmente,
respecto de los gastos comunes ordinarios de mantencion o reparacion, la
asamblea de copropietarios podra autorizar, mediante acuerdo adoptado por
la mayoria absoluta de los derechos en el condominio, que parte de los
recursos del fondo sean destinados a cubrir dichos gastos, debiendo
resguardarse que no se vulnere lo sefialado en la parte final del inciso
precedente.

Este fondo se formara e incrementara con el
porcentaje de recargo sobre los gastos comunes que establezca el
reglamento de copropiedad o el que fije la asamblea de copropietarios en
sesidn extraordinaria, porcentajes que no podran ser inferiores a un 5% del
gasto comun mensual; con el producto de las multas e intereses que deban
pagar, en su caso, los copropietarios, y con los aportes por concepto de uso
y goce exclusivos sobre bienes de dominio comun a que alude el articulo 28.

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.

TITULO VII
DE LA SEGURIDAD DEL CONDOMINIO

Pérrafo 1°
Del plan de emergencia y de los planos del condominio

Articulo 40.- Todo condominio debera tener un
plan de emergencia ante siniestros o emergencias, tales como incendios,
terremotos, tsunamis u otros eventos que puedan dafiar a las personas, a las
unidades y/o a los bienes de dominio comun del condominio. El plan de
emergencia debera incluir las acciones a tomar antes, durante y después del
siniestro o emergencia, con especial énfasis en la alerta temprana y los
procedimientos de evacuacion ante incendios.
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El primer plan de emergencia, que debera
contener el plan de evacuaciéon, tendrd que ser suscrito por la persona
natural o juridica propietaria del condominio y deberd acompafiarse como
antecedente al solicitar la recepcion definitiva del proyecto acogido al
régimen de copropiedad inmobiliaria, salvo que la solicitud para acogerse al
referido régimen se presente respecto de una edificacion que ya cuenta con
recepcion definitiva, en cuyo caso el plan de emergencia debera
acompafarse al solicitar el certificado referido en el articulo 48 de esta ley.

El plan de emergencia debera ser actualizado por
el comité de administracion, cuando se modifiquen las condiciones generales
de seguridad, de seguridad contra incendios y el buen funcionamiento de las
instalaciones de emergencia definidas en el permiso de edificacion.

Respecto al plan de evacuacién, debera ser
actualizado al menos una vez al afio, considerando el nimero de residentes
y especialmente a las personas ocupantes con discapacidad, con movilidad
reducida, infantes y poblacién no hispano parlante, sefialando las acciones
determinadas para su evacuacion segura y expedita, debiendo incluir
acciones de capacitacion que procedan y los respectivos simulacros de
evacuacion segun los diferentes tipos de eventos o0 emergencias.

Siempre debera mantenerse en la recepciéon o
conserjeria del condominio un archivo de los documentos que conforman el
plan de emergencia y el plan de evacuacion actualizados, incluido un plano
del condominio con indicacion de las vias de evacuacion y las instalaciones
de emergencia, tales como los grifos 0o bocas de incendio, sistemas de
respaldo de energia o grupo electrégeno, alumbrado de emergencia, sistema
de deteccion de humos y alarmas, red seca, red humeda, sistemas de
extincion manual o automatica; incluyendo ademas las instalaciones de agua
potable, alcantarillado, electricidad y calefaccion, con los artefactos a gas
contemplados y sus requerimientos de ventilacion si correspondiese, y
cualquier otra informacion de instalaciones o recintos que sea necesario
conocer frente a los distintos tipos de eventos o emergencias considerados
en el plan.

La elaboracién del primer plan de emergencia, asi
como sus actualizaciones, seran realizadas y suscritas por un ingeniero en
prevencion de riesgos, debiendo dar cumplimiento a la norma técnica que
para dicho efecto sefiale el reglamento de esta ley. La actualizacién de este
plan deberd ser suscrita ademas por el presidente del comité de
administracion y por el administrador del condominio.

El plan de emergencia, incluido el plan de
evacuacion, asi como sus actualizaciones, deberan ser entregados en
formato material y digital a la respectiva unidad de Carabineros de Chile y del
Cuerpo de Bomberos que corresponda a la comuna donde se emplaza el
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condominio. Dichas entidades podran hacer las observaciones que estimen
pertinentes a la persona natural o juridica propietaria que presenta el primer
plan de emergencia, o al comité de administracion tratandose de las
actualizaciones del plan.

Pérrafo 2°
De las revisiones y certificaciones en las unidades

Articulo 41.- Los copropietarios, arrendatarios u
ocupantes de las unidades que compongan el condominio estan obligados a
facilitar la expedicion de revisiones o certificaciones en el interior de las
mismas, cuando hayan sido dispuestas conforme a la normativa vigente. Si
no otorgaren las facilidades para efectuarlas, habiendo sido notificados por
escrito por el administrador en la direccibn que cada uno registre en la
administracion, seran sancionados conforme a lo dispuesto en el articulo 27.

Articulo 42.- Si se viere comprometida la
seguridad o conservacion de un condominio sea respecto de sus bienes
comunes o de sus unidades, por efecto de filtraciones, inundaciones,
emanaciones de gas u otros desperfectos o0 imprevistos, para cuya
reparacion fuere necesario ingresar a una unidad, no encontrandose el
propietario, arrendatario u ocupante que facilite o permita el acceso, el
administrador del condominio podra ingresar forzadamente a ella, debiendo
hacerlo acompafiado de un copropietario, quien debera levantar acta
detallada de la diligencia, conforme al reglamento de esta ley, y remitirla al
comité de administracion para su incorporacion en el libro de actas del
mismo, debiendo en todo caso dejar copia del acta en el interior de la unidad.
Los gastos que se originen seran de cargo del o los responsables del dafio
producido.

Parrafo 3°
De los seguros

Articulo 43.- Los condominios que contemplen
el destino habitacional en alguna de sus unidades deberan contratar y
mantener vigente un seguro colectivo contra incendio, que cubra los
dafios que sufran todos los bienes e instalaciones comunes y que
otorgue opciones a los copropietarios para cubrir los daios que sufran
sus unidades, especialmente cuando éstas formen parte de una
edificacion continua, pareada o colectiva. Lo anterior es sin perjuicio de
otras coberturas complementarias que la asamblea de copropietarios
decida incluir en la respectiva pdéliza para la proteccién de los bienes
comunes y/o sus unidades, tales como sismo o salida de mar.

La contratacion, renovacién y término del
seguro colectivo contra incendio del condominio debera efectuarse
conforme a las exigencias, normas procedimentales y excepciones que
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establezca el reglamento de esta ley y la normativa que dicte la
Comision para el Mercado Financiero, en el ejercicio de sus funciones.

Al respecto, la referida Comisién debera
establecer mecanismos que protejan los derechos de los copropietarios
y que eviten el doble pago de seguros por parte de éstos,
resguardando:

a) Que los copropietarios puedan presentar la
poéliza contratada por el condominio ante las entidades crediticias, con
el objeto de ejercer el derecho contemplado en el inciso tercero del
articulo 40 del decreto con fuerza de ley N° 251, de 1931, del Ministerio
de Hacienda.

b) Que los copropietarios puedan renunciar a
las opciones que el seguro del condominio contempla para cubrir los
dafios que sufra su respectiva unidad, especialmente cuando ésta se
encuentra asegurada contra incendio mediante otra pédliza vigente,
como la que dicho copropietario contrate con ocasién de una operacion
hipotecaria. Con todo, dicha renuncia no implicara, en caso alguno, que
ese copropietario se exima de la obligacion de pagar la parte del seguro
del condominio correspondiente a la cobertura de los dafos que sufran
los bienes e instalaciones comunes, la que sera plenamente exigible.

c) Que el pago de indemnizaciones por los
daifos parciales que sufra una unidad, ya sea que se trate de la
liguidacién del seguro del condominio o de la liquidacién de otra péliza
contratada con ocasion de una operacion hipotecaria, se destine, en
primer lugar, a la reparacion del bien asegurado y no al pago del saldo
insoluto en favor del acreedor hipotecario de dicha unidad.

La contratacion de un seguro colectivo contra
incendio también sera exigible respecto de aquellos condominios que
no contemplen unidades con destino habitacional, salvo que el
reglamento de copropiedad del condominio establezca lo contrario.

En el caso de los condominios de viviendas
sociales, la cobertura contra el riesgo de incendio se regira por las
normas especiales y las excepciones que establezca el reglamento de
la ley, con el objeto de cautelar que tales condominios cuenten con un
adecuado resguardo ante dicho siniestro, pero sin imponerles una
carga excesiva a los copropietarios. Lo anterior es sin perjuicio de la
posibilidad que tales condominios y las unidades que los conforman
puedan postular y acceder, de manera preferente, a los recursos
publicos referidos en el articulo 68, con el objeto de solventar el pago de
reparaciones o reconstrucciones derivadas de la ocurrencia de un
incendio u otra catastrofe.
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] TITULO VIl
FORMULAS DE RESOLUCION DE CONFLICTOS

Parrafo 1°
De la resolucién judicial

Articulo 44.- Serdan de competencia de los
juzgados de policia local correspondientes y se sujetaran a las disposiciones
de la ley N° 18.287 y, en subsidio, a las normas del Libro Primero del Codigo
de Procedimiento Civil, las contiendas que surjan en el ambito del régimen
especial de copropiedad inmobiliaria establecido en esta ley y que se
promuevan entre los copropietarios o entre éstos y la asamblea de
copropietarios, el comité de administracién o el administrador, o entre estos
mismos organos de administracion de la copropiedad inmobiliaria, relativas a
la administracion o funcionamiento del condominio, para lo cual estos
tribunales estaran investidos de todas las facultades que sean necesarias a
fin de resolver esas controversias. En el ejercicio de estas facultades, el juez
podré:

a) Declarar la nulidad total o parcial del reglamento
de copropiedad en conformidad al Parrafo 3° del TITULO lll de esta ley.

b) Declarar la nulidad de los acuerdos adoptados
por la asamblea con infraccion de las normas de esta ley y de su reglamento
o de las de los reglamentos de copropiedad. Para estos efectos, el tribunal
debera sujetarse a lo dispuesto en el inciso quinto del articulo 10 de esta ley.

c) Citar a asamblea de copropietarios, si el
administrador o el presidente del comité de administracién no lo hicieren,
aplicandose al efecto las normas contenidas en el articulo 654 del Codigo 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 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 ndmina 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.

d) Exigir al administrador que someta a la
aprobacion de la asamblea de copropietarios rendiciones de cuentas,
fijandole plazo para ello y, en caso de infraccidn, aplicarle la multa a que
alude la letra anterior.
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e) Citar a asamblea de copropietarios a fin de que
se proceda a elegir el comité de administracion en los casos en que no lo
hubiere. La citacion a asamblea se notificara mediante carta certificada y/o
correo electrénico, conforme a una nomina que debera ser puesta a
disposicion del tribunal por los copropietarios que representen, a lo menos, el
5% de los derechos en el condominio. No obstante, tratandose de
condominios de viviendas sociales, el juez podra disponer que un funcionario
del tribunal o de la municipalidad respectiva notifique la citacion a asamblea
mediante la entrega de esta Ultima a cualquier persona adulta que se
encontrare en el domicilio del copropietario o a través de su fijacion en la
puerta de este lugar, conforme a una némina de copropietarios que debera
ser proporcionada por quien solicitd la citacién. Para este efecto, el juez
podra solicitar al conservador de bienes raices competente que complemente
dicha ndmina respecto de aquellas unidades cuyos duefios no estuvieren
identificados, de acuerdo con las inscripciones de dominio vigentes.
Asimismo, podra disponer que un funcionario del tribunal o de la
municipalidad respectiva se desempefie como ministro de fe.

f) En general, adoptar todas las medidas
necesarias para la solucion de los conflictos que afecten a los copropietarios
derivados de su condicion de tales, pudiendo ejercer siempre labores de
amigable componedor, para lo cual podra proponer bases de arreglo e instar
a éstos, en tanto no haya sido posible resolverlos previamente en las
asambleas respectivas.

Articulo 45.- Las resoluciones que se dicten en las
gestiones a que alude el articulo anterior seran apelables, aplicandose a
dicho recurso las normas contempladas en el Titulo 11l de la ley N° 18.287.

Pérrafo 2°
Del arbitraje

Articulo 46.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 44, las contiendas a que se refiere dicho precepto podran someterse
a la resolucion de un juez arbitro, en cualquiera de las calidades a que se
refiere el articulo 223 del Cdédigo Organico de Tribunales. En contra de la
sentencia arbitral, se podran interponer los recursos de apelacion y de
casacion en la forma, de acuerdo a lo previsto en el articulo 239 de ese
mismo Cadigo.

La designacion del arbitro debera efectuarse de
consuno por las partes, quienes también deberan establecer si sera de
derecho, arbitrador o mixto. A falta de acuerdo, el arbitro sera arbitrador y su
designacion correspondera al juez de letras competente.

Parrafo 3°
De la resolucién extrajudicial
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Articulo 47.- La respectiva municipalidad podra
atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan entre los
copropietarios o entre éstos y el comité de administracion o el administrador,
gque previamente no hayan podido solucionarse en las asambleas
correspondientes, y para ello estara facultada para citar a reuniones a las
partes en conflicto y proponer vias de solucion, haciendo constar lo obrado y
los acuerdos adoptados en actas que se levantaran al efecto. La copia del
acta pertinente, autorizada por el secretario municipal respectivo, constituira
plena prueba de los acuerdos adoptados y debera agregarse al libro de actas
del comité de administracion. En todo caso, la municipalidad debera
abstenerse de actuar si alguna de las partes hubiere recurrido o recurriera al
juez de policia local o a un arbitro, conforme a lo dispuesto en los articulos
44 y 46 de esta ley.

TITULO IX
DE LA CONSTITUCION DE LA COPROPIEDAD

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 N° 1101, que fijo el
texto definitivo del decreto con fuerza de ley N° 2, de 1959, sobre Plan
Habitacional y en el Reglamento Especial de Viviendas Economicas.

Correspondera a los directores de obras
municipales verificar que un condominio cumple con lo dispuesto en el inciso
anterior y extender el certificado que lo declare acogido al régimen de
copropiedad inmobiliaria, haciendo constar en el mismo la fecha y la notaria
en que se redujo a escritura publica el primer reglamento de copropiedad y la
foja y el nimero de su inscripcion en el registro de hipotecas y gravamenes
del conservador de bienes raices. Este certificado debera sefalar las
unidades que sean enajenables dentro de cada condominio. Tratandose de
condominios de viviendas sociales, debera especificarse dicha condicion en
el referido certificado, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 67 respecto
de los condominios existentes a la fecha de publicacion de esta ley.

Otorgado el certificado que acoge un
condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria, la direccién de
obras municipales debera remitir copia del mismo a la Secretaria
Ejecutiva de Condominios del Ministerio de Vivienda y Urbanismo y
generar una carpeta fisica o expediente digital en el que se archivara
copia de todos los actos administrativos que emita y sus respectivos
antecedentes relacionados con dicho condominio, entre los que se
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encuentran: i) el mencionado certificado y los que, eventualmente, se
emitan para modificar o dejar sin efecto la declaraciéon que acogié el
condominio al referido régimen; ii) el permiso de edificacién, sus planos
y el certificado de recepcion definitiva; iii) el primer reglamento de
copropiedad y su inscripcién en el registro de hipotecas y gravamenes
del conservador de bienes raices, asi como las modificaciones a dicho
reglamento que digan relaciéon con las materias referidas en el humeral
siguiente; y iv) las resoluciones aprobatorias de obras u otras materias
que deban contar con autorizacion de la referida direccién, tales como
las construcciones en bienes comunes, incluidos aquellos asignados
en uso y goce exclusivos; las obras de alteracién, ampliacion,
restauracion, remodelacioén, rehabilitaciéon, reconstruccion o demoliciéon
de unidades del condominio o de construcciones en bienes comunes;
los cambios de destino de unidades o bienes comunes; entre otras.

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 municipales las obras de edificaciébn 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.

Si al solicitar el permiso para la ejecucion de las
obras que contempla el condominio, el interesado informa que el proyecto
posteriormente se acogera al régimen de copropiedad inmobiliaria, el director
de obras municipales no solo debera verificar el cumplimiento de las normas
urbanisticas aplicables, sino también el de las exigencias urbanas y de
construccion contempladas en esta ley.

En el caso del inciso anterior, para extender
posteriormente el certificado que acoge el proyecto al régimen de
copropiedad inmobiliaria, el director de obras Unicamente debera verificar el
cumplimiento de las exigencias relacionadas con la reduccién a escritura
publica e inscripcion del primer reglamento de copropiedad, sin perjuicio de
la revision que habra de efectuar respecto de la existencia del plan de
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emergencia y del cumplimiento del respectivo permiso, para otorgar la
recepcion definitiva de las obras.

Articulo 49.- Los planos de un condominio deberéan
singularizar claramente cada una de las unidades en que se divide un
condominio, 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 segundo del articulo 48.

Articulo 50.- Las escrituras publicas que sean
titulo para la transferencia de dominio o constitucion de otros derechos reales
sobre alguna unidad de un condominio deberan hacer referencia al plano a
que alude el articulo anterior. En el caso de la primera de estas
transferencias, debera insertarse el certificado mencionado en el inciso
segundo del articulo 48.

Articulo 51.- La inscripcion del titulo de propiedad
y de otros derechos reales sobre una unidad contendra las siguientes
menciones:

1) La fecha de la inscripcion.

2) La naturaleza y fecha del titulo, asi como la
notaria en que se extendio.

3) Los nombres, apellidos y domicilios de las
partes.

4) La ubicacion y los deslindes del condominio a
gue pertenezca la unidad.

5) El nimero y la ubicacion que corresponda a la
unidad en el plano de que trata el articulo 49.

6) La firma del conservador.

7) En general, todas las demas formalidades que
han de cumplir los titulos que deben inscribirse, de acuerdo al Reglamento
del Registro Conservatorio de Bienes Raices.

Articulo 52.- La resolucion del director de obras
municipales que declare acogido un condominio al régimen de copropiedad
inmobiliaria serd irrevocable por decision unilateral de esa autoridad.
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Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior,
la asamblea podra solicitar al director de obras municipales que proceda a
modificar o dejar sin efecto dicha declaracion, debiendo, en todo caso,
cumplirse con las normas vigentes sobre urbanismo y construcciones para la
gestion ulterior respectiva y recabarse la autorizacion de los acreedores
hipotecarios o de los titulares de otros derechos reales, si los hubiere. Si se
deja sin efecto dicha declaracion, la comunidad que se forme entre los
copropietarios se regira por las normas del derecho comun.

Articulo 53.- El director de obras municipales
tendra un plazo de treinta dias corridos para pronunciarse sobre las
solicitudes a que se refieren los articulos 48 y 52, contados desde la fecha de
la presentacion de la misma. Sera aplicable a este requerimiento lo dispuesto
en los incisos segundo, tercero y cuarto del articulo 118 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones.

TITULO X
EXIGENCIAS URBANAS Y DE CONSTRUCCION

Articulo 54.- Podran acogerse al régimen de
copropiedad inmobiliaria las edificaciones que se emplacen en terrenos cuya
superficie sea inferior a la superficie de subdivision predial minima
establecida en el instrumento de planificacion territorial, siempre que se trate
de predios existentes y que no sean el resultado de un nuevo proceso de
division del suelo.

En un condominio tipo B, la superficie de los sitios
resultantes podré ser inferior a la superficie de subdivisién predial minima
exigida por el respectivo instrumento de planificacion territorial, siempre que
la superficie total de todos ellos, sumada a la superficie de terreno en
dominio comudn, sea igual o mayor a la que resulte de multiplicar el nimero
de todas las unidades de dominio exclusivo por la superficie de subdivision
predial minima exigida por el instrumento de planificacion territorial. Para los
efectos de este coOmputo, se excluiran las areas que deban cederse conforme
al articulo 59 de esta ley.

Articulo 55.- Los nuevos condominios deberan
respetar la trama vial que, conforme a lo dispuesto en la letra d) del
articulo 28 quater de la Ley General de Urbanismo y Construcciones,
hubiere establecido el correspondiente instrumento de planificacién
territorial.

Con todo, si el referido instrumento no se
hubiere adaptado atlin a lo dispuesto en dicha norma y el predio en que
se emplazaria un nuevo condominio tiene una superficie total superior a
la que establezca la Ordenanza General de Urbanismo y
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Construcciones, dependiendo del tipo de proyecto ylo su
emplazamiento, seran aplicables las siguientes reglas supletorias:

a) El proyecto de nuevo condominio debera
incorporar una trama vial que contemple, en primer lugar, la extension
de vias publicas existentes en el entorno y, si ello no fuere factible, la
proyeccion de nuevas circulaciones destinadas al uso publico,
dividiendo el condominio en sectores cuya superficie sea igual o
inferior a la que establezca la referida Ordenanza General para ese tipo
de proyecto y emplazamiento.

b) Excepcionalmente, la direccion de obras
municipales, previo informe técnico del asesor urbanista si la
municipalidad contare con dicho cargo, podra autorizar que los
condominios no se dividan, o bien, que uno o mas de los sectores que
se generen excedan la superficie que establezca la Ordenanza General
para ese tipo de proyecto y emplazamiento, atendido que el nuevo
condominio no representaria un impedimento para la conectividad del
sector. De la misma manera, se podran autorizar excepciones a lo
establecido en el inciso segundo del articulo 59 de esta ley.

c) Las solicitudes para acogerse a estas
autorizaciones excepcionales deberan dar cumplimiento a los
requisitos que se establezcan en la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones e incluir un informe fundado, suscrito por el arquitecto
del proyecto.

Las vias que se proyecten para cumplir la
exigencia contenida en este articulo se incorporaran al dominio
nacional de uso publico al momento de su recepcién definitiva.

Articulo 56.- En cada uno de los sitios urbanizados
de un condominio que pertenezcan en dominio exclusivo a uno o mas
copropietarios solo podran construirse edificaciones que cumplan con las
normas urbanisticas establecidas en el respectivo plan regulador comunal o,
en el silencio de éste, con las que resulten de aplicar otras normas de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones y de su Ordenanza General.

Articulo 57.- En aquellos condominios en los que
no se hubiere utilizado todo el potencial edificatorio derivado de las normas
del plan regulador comunal aplicable, especialmente en los condominios tipo
B de sitios urbanizados, el porcentaje que le correspondera a cada unidad
respecto de dicho potencial edificatorio remanente estara determinado por la
proporcién de derechos que tenga sobre los bienes comunes.

Articulo 58.- Los terrenos de dominio comun y los
sitios urbanizados de dominio exclusivo de cada copropietario no podran
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subdividirse ni lotearse mientras exista el condominio, salvo que concurran
las circunstancias previstas en el articulo 26.

Articulo 59.- Todo condominio debe cumplir con
las disposiciones contenidas en los articulos 66, 67, 69, 70, 134, 135y 136
de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, con excepcion del inciso
cuarto del articulo 136. Las calles, avenidas, plazas y espacios publicos que
se incorporen al dominio nacional de uso publico conforme al articulo 135,
antes citado, seran solo aquellos que estuvieren considerados en el
respectivo plan regulador y los necesarios para dar cumplimiento a lo
establecido en el articulo 55 de esta ley. Las otras exigencias de
urbanizacién establecidas en el articulo 70 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, relativas a areas verdes, equipamiento y circulaciones,
formaran parte de los bienes de dominio comun.

El terreno en que estuviere emplazado un
condominio debera tener acceso directo a un bien nacional de uso
publico. Respecto a las unidades ylo edificaciones colectivas que
contemple el condominio, dicho acceso podra ser directo o a través de
circulaciones de dominio comin cuya longitud no exceda los 400
metros de recorrido peatonal, medidos desde algin acceso al
condominio.

El disefio del conjunto y de las circulaciones
interiores debera asegurar el transito y operacion expedita de vehiculos de
emergencia. El administrador sera personalmente responsable de velar que
esta condicion se mantenga permanentemente. Se prohibe la construccién o
colocacion de cualquier tipo de elementos que limiten las condiciones de
seguridad del conjunto.

Los deslindes del condominio que enfrenten
una vialidad y que contemplen uno o mas tramos de cierros opacos,
deberan dar cumplimiento a las siguientes exigencias especiales:

a) Cada tramo de cierro opaco no podra
exceder de un tercio de la longitud total del respectivo deslinde, con un
maximo de cincuenta metros lineales por tramo. Se considerara como
inicio o término de un tramo opaco, la intersecciéon con una vialidad, un
acceso al condominio, el acceso a alguna de sus unidades o la
interseccion con el deslinde del predio vecino.

b) En los tramos de cierros opacos debera
resguardarse que la vereda destinada a la circulacién peatonal cuente
con adecuadas condiciones de iluminacién nocturna.

Articulo 60.- En todo condominio debera
contemplarse la cantidad de estacionamientos para automodviles y
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bicicletas, requerida conforme a las normas vigentes y al plan regulador
respectivo. No obstante, los condominios de viviendas sociales deberan
contemplar, al menos, un estacionamiento para automoévil por cada
unidad destinada a vivienda, resguardando que también exista espacio
para estacionar bicicletas, ya sea en los mismos estacionamientos para
automadviles o en un area comun destinada al efecto, conforme a las
exigencias que establezca el reglamento de la ley.

El referido reglamento también podra establecer
supuestos en los que excepcionalmente se permita al director de obras
municipales la aprobacion fundada de condominios de viviendas sociales
con una dotacion de estacionamientos inferior a la seflalada en el inciso
precedente, en atencion al tamafio acotado del condominio, al
emplazamiento del mismo o a otros factores técnicos o urbanisticos que
justifiquen una rebaja de dicha exigencia. Con todo, en caso alguno podra
autorizarse que la dotacidon de estacionamientos de un condominio de
viviendas sociales sea inferior a un estacionamiento para automavil, por
cada dos unidades destinadas a vivienda.

Los estacionamientos que correspondan a la
cuota minima obligatoria deberan singularizarse en el plano a que se
refiere el articulo 49 y solo podran enajenarse o adjudicarse en uso y
goce exclusivo en favor de personas que adquieran o hayan adquirido
una o mas unidades en el condominio. Los estacionamientos que
excedan la cuota minima obligatoria seran de libre enajenacion.

En los condominios de viviendas sociales
nuevos, la escritura de compraventa de las viviendas debera incluir la
transferencia o Ila asignaciobnh en uso y goce exclusivo del
estacionamiento que le corresponde a dicha unidad, sin perjuicio de la
posibilidad que los propietarios de tales viviendas posteriormente
transfieran su estacionamiento a otro copropietario del condominio o
renuncien al uso y goce exclusivo constituido en su favor; en este ultimo
caso, la asamblea de copropietarios podra asignar a otro copropietario el
derecho de uso y goce exclusivo sobre dicho estacionamiento.

Tratdndose de estacionamientos para personas
con discapacidad, solo podran asigharse en uso y goce a copropietarios,
ocupantes o arrendatarios de las unidades del condominio que asi lo
requieran, cuando éstos correspondan a personas con discapacidad,
especialmente aquellas con movilidad reducida que cuenten con la
respectiva acreditacidon de esa condicion sefialada en la ley N° 20.422.

En tanto los estacionamientos que
correspondan a la cuota minima obligatoria para personas con
discapacidad no sean requeridos por las personas seialadas podran ser
asignados temporalmente en uso y goce a otros copropietarios,
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concesion que finalizara por el solo ministerio de la ley, cuando sean
asignados segtin se indica en el inciso anterior.

Los estacionamientos de visitas tendran el
caracter de bienes comunes del condominio, sin perjuicio de su
asignacion a sectores determinados, conforme establezca el respectivo
reglamento de copropiedad, no pudiendo ser enajenados ni asignados en
uso y goce exclusivo.

] TI'TULO,XI ) ]
DE LA MODIFICACION, AMPLIACION, SUBDIVISION, FUSION Y
DEMOLICION DE LA COPROPIEDAD

Pérrafo 1°
De las solicitudes ante la direccién de obras municipales

Articulo 61.- Tratandose de solicitudes ante la
direccién de obras municipales, respecto de cualquiera de las autorizaciones
0 permisos contemplados en la Ley General de Urbanismo y Construcciones
o0 en la presente ley, debera identificarse en aquéllas la facultad de
representar al condominio, establecida en el reglamento de copropiedad,
acta de asamblea extraordinaria 0 mandato especial.

La tramitacién de solicitudes ante la direccion de
obras municipales se efectuard conforme a lo establecido en la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones.

Parrafo 2°
Del cambio de destino

Articulo 62.- Para cambiar el destino de una
unidad se requerira que el nuevo uso esté permitido por el instrumento de
planificacion territorial y que el copropietario obtenga, ademas del permiso de
la direccion de obras municipales, el acuerdo previo de la asamblea.

Parrafo 3°
De la demolicién

Articulo 63.- Si la municipalidad decretase la
demolicion de un condominio, de conformidad a la legislacion vigente en la
materia, la asamblea de copropietarios, reunida en asamblea extraordinaria,
acordara su proceder futuro.

Parrafo 4°
De la subdivision
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Articulo 64.- Las direcciones de obras municipales
podran aprobar la subdivision de condominios existentes, debiendo darse
cumplimiento en cada uno de los condominios resultantes a las normas
urbanisticas que les fueren aplicables.

La solicitud que presenten los copropietarios podra
contener una propuesta de subdivision del condominio, que conste de un
plano suscrito por un profesional competente y que esté aprobada por los
copropietarios que representen, a lo menos, el 66% de los derechos en el
condominio.

El 10% de los copropietarios de condominios de
viviendas sociales, alternativamente, podra solicitar a la direccion de obras
municipales que elabore una propuesta de subdivisién. Esta propuesta, con
su correspondiente plano, debera ser aprobada por el 66% de los derechos
del condominio.

La direccibn de obras municipales, por propia
iniciativa, podra elaborar propuestas de subdivision de condominios de
viviendas sociales, para facilitar una mejor administracién, propuesta que
también debera ser aprobada por el 66% de los derechos del condominio.

Para acreditar las mayorias establecidas en este
articulo bastara el acta de la asamblea suscrita por los copropietarios que
reunan el citado quérum legal o, en su defecto, el instrumento en que conste
la aprobacion de la propuesta de subdivision firmada por los respectivos
copropietarios, protocolizada ante notario.

La direccion de obras municipales, después de
aprobadas las modificaciones por los copropietarios, dictara, si procediere,
una resolucion que disponga la subdivision del condominio, la cual debera
inscribirse en el conservador de bienes raices conjuntamente con el plano
respectivo. Los cambios producidos como consecuencia de la subdivision de
los bienes del condominio regiran desde la fecha de la referida inscripcion.

Las normas de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones y
de los respectivos instrumentos de planificacion territorial no seran aplicables
a las edificaciones y a la division del suelo que se originen con motivo de la
subdivision de los condominios de viviendas sociales que se efectle en
virtud de lo dispuesto en los incisos anteriores.

Los condominios de viviendas sociales estaran
exentos del pago de los derechos municipales que pudieren devengarse
respecto de las actuaciones a que se refiere este articulo.
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TITULO XIl
DE LOS CONDOMINIOS DE VIVIENDAS DE INTERES PUBLICO

Pérrafo 1°
Disposiciones especiales

Articulo 65.- Los condominios de viviendas de
interés publico se regirdn 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 sujetardn a las normas de caracter general
contenidas en los restantes Titulos de esta ley.

Articulo 66.- Para los efectos de este Titulo, se
consideraran condominios de viviendas de interés publico, los siguientes:

1) Aquellos conjuntos habitacionales en régimen
de copropiedad inmobiliaria, constituidos por viviendas econémicas 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, integracién social o viviendas tuteladas.

2) Los condominios de viviendas sociales,
correspondientes a aquellos constituidos mayoritariamente por viviendas
econdémicas cuyo valor de tasacion no exceda en mas de un 30% el
sefialado 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, de 2006 y N° 49, de 2012,
todos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, o de los que los reemplazaren.

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
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 urbanizacion y sus
antecesores legales, directamente o a través de los planes o programas
sefialados anteriormente, cuando dentro de sus deslindes existan bienes de
dominio coman.

Articulo 67.- La condicion de condominio de
viviendas de interés publico se acreditara de las siguientes formas:

1) Con la declaraciéon de condominio de interés
publico, que sera sancionada mediante resolucion del Ministro de Vivienda y
Urbanismo, cuando se verifiquen las circunstancias sefaladas en el numeral
1) del articulo precedente. Dicha declaracion podra efectuarse por iniciativa
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del Ministerio de Vivienda o Urbanismo o a solicitud de la comunidad de
copropietarios, la municipalidad o el gobierno regional respectivo.

2) Con el certificado de condominio de vivienda
social, que sera extendido por el director de obras municipales respectivo,
cuando se constate alguna de las siguientes condiciones:

a. Que el condominio estd compuesto
mayoritariamente por viviendas econdmicas de caracter definitivo, cuyo valor
de tasacion no excede en mas de un 30% al sefialado en el decreto ley N°
2.552, de 1979, para lo cual se considerara conjuntamente:

i. El valor del terreno, que sera el de su avaluo
fiscal vigente en la fecha de la solicitud del permiso.

ii. El valor de construccién de la vivienda, segun el
proyecto presentado, que se evaluara conforme a la tabla de costos unitarios
a que se refiere el articulo 127 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones.

b. Condominios que hayan contado con
financiamiento proveniente del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a través
de planes o programas dirigidos a promover el acceso de las familias que se
encuentran en situacion de vulnerabilidad a una solucion habitacional, en
cuyo caso el director de obras municipal deberd tener una copia del
documento oficial que sanciona el otorgamiento del financiamiento
ministerial.

c. Condominios preexistentes a la vigencia de esta
ley que hayan sido calificados como vivienda social, pero no cuenten con la
certificacion de la direccion de obras municipales respectiva; en este caso, el
director de obras podra certificar dicha condicibn basado en cualquier
documento oficial donde se acrediten las circunstancias descritas en el inciso
segundo del articulo precedente.

Articulo 68.- Los gobiernos regionales, las
municipalidades y los servicios de vivienda y urbanizacién podran
destinar recursos a condominios de viviendas sociales emplazados en
sus respectivos territorios.

Los recursos destinados solo podran ser
asignados con los siguientes objetos:

a) En la reparacion, mejoramiento o dotacion de
los bienes de dominio comun, con el fin de mejorar la calidad de vida y
seguridad de los habitantes del condominio.
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b) En gastos que demande la formalizacion del
reglamento de copropiedad a que alude el articulo 69.

c) En pago de 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.

d) En instalaciones de las redes de servicios
basicos, dentro de los deslindes del condominio, que no sean bienes
comunes.

e) En programas de mejoramiento o ampliacion de
las unidades del condominio o de los bienes comunes.

f) En programas de mantenimiento y pago de
servicios basicos de los bienes comunes.

g En apoyo de los programas de
autofinanciamiento de los condominios a que se refiere el numero 9) del
inciso sexto del articulo 14.

h) En programas de capacitacion para los
miembros del comité de administracibn y administradores, relativos a
materias propias del ejercicio de tales cargos.

i) En acciones de fortalecimiento de Ila
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.

j) En la demolicion parcial o total, por causas que
lo ameriten, cuando sean declarados en ruina segun lo establecido en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

k) En programas de instalacion, certificacion y
mantencion de equipos de circulacion vertical.

Sin perjuicio que los programas y recursos a
que hace referencia este articulo estan destinados preferentemente a
condominios de viviendas sociales, podran postular también a ellos los
condominios de viviendas de interés publico referidos en el numero 1)
del articulo 66, cuando se acredite que sus propietarios, arrendatarios u
ocupantes a cualquier titulo se encuentran en situacién de
vulnerabilidad conforme al instrumento de caracterizacion
socioeconémica aplicable.
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Con el objeto de promover acciones integrales
y armoénicas, los condominios o sus sectores podran optar a dichos
programas y recursos, aun cuando existan copropietarios que
individualmente no cumplan los requisitos del respectivo programa.

Asimismo, los condominios de viviendas sociales
podran postular a los programas financiados con recursos fiscales en las
mismas condiciones gue las juntas de vecinos, organizaciones comunitarias,
organizaciones deportivas y otras entidades de similar naturaleza.

Los gobiernos regionales, las municipalidades y
los servicios de vivienda y urbanizacion respectivos podran designar, por una
sola vez, en los condominios de viviendas sociales que carezcan de
administrador, una persona que actuara provisionalmente como tal, con las
mismas facultades y obligaciones que aquél.

La persona designada debera ser mayor de edad,
capaz de contratar y de disponer libremente de sus bienes y se
desempeniara temporalmente mientras se designa el administrador definitivo.
La designacion de este ultimo deberé realizarse en un plazo no superior a un
afio desde el nombramiento del administrador provisional. Sin perjuicio de lo
anterior, para ejercer el cargo de administrador provisional no sera necesario
estar inscrito en el Registro Nacional de Administradores de Condominios.

La asamblea de copropietarios, por acuerdo
adoptado en sesion ordinaria, podra solicitar del gobierno regional, de la
municipalidad o del servicio de vivienda y urbanizacion que hubiere
designado al administrador provisional, la sustitucion de éste, por causa
justificada.

Articulo 69.- En el caso de condominios de
viviendas sociales que no cuenten con un reglamento de copropiedad inscrito
en el conservador de bienes raices respectivo, sus copropietarios
formalizaran un primer reglamento empleando los quérum sefalados en el
numero 2) del cuadro contenido en el articulo 15.

Articulo 70.- A partir de la publicaciéon de la
presente ley, los nuevos condominios de viviendas sociales no podran
contar con mas de 160 unidades habitacionales.

Si en un terreno se contempla la construccion
de varios condominios de viviendas sociales, éstos podran ser
evaluados y calificados, de manera conjunta, por el respectivo servicio
regional de vivienda y urbanizacion.

Asimismo, podra solicitarse ante la direccion
de obras municipales la tramitacién conjunta y simultanea de las
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aprobaciones y permisos necesarios para la construcciéon de dichos
condominios, tales como el permiso de loteo o subdivision del terreno
en que éstos se emplazarian y los correspondientes permisos de
edificacion para cada uno de los condominios.

Cada uno de estos condominios
independientes debera tener acceso directo a un bien nacional de uso
publico y cumplir con las exigencias de urbanizacién relativas a areas
verdes, equipamiento y circulaciones establecidas en esta ley, en la Ley
General de Urbanismo y Construcciones y en el decreto supremo que
reglamente el respectivo programa habitacional. Ademas, deberan
contar con su propio reglamento de copropiedad y O6rganos de
administracion. Una vez ejecutadas las obras y verificado el
cumplimiento de la normativa aplicable, la direccion de obras
municipales otorgara las correspondientes recepciones definitivas y
emitira, para cada condominio, el respectivo certificado que lo acoja al
régimen de copropiedad inmobiliaria.

Articulo 71.- Para los efectos de esta ley, y sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 98, las municipalidades deberan
incorporar a todos los condominios de viviendas sociales de la
respectiva comuna en un apartado especial del registro municipal a que
se refiere el articulo 6° del decreto supremo N° 58, del Ministerio del
Interior, de 1997, que fija texto refundido, coordinado y sistematizado de
la ley N° 19.418, sobre Juntas de Vecinos y demas Organizaciones
Comunitarias, especificando los datos de la carpeta fisica o expediente
digital del condominio, referida en el articulo 48.

El reglamento de copropiedad de los
condominios de viviendas sociales, las escrituras publicas que
contengan modificaciones de estos reglamentos y las actas que
contengan la né6mina de los miembros del comité de administracion y la
designaciéon del administrador, en su caso, deberan quedar bajo
custodia del presidente del comité de administracién, sin perjuicio de la
entrega de copia de tales antecedentes a la municipalidad.

Articulo 72.- Las empresas que proporcionen
servicios de energia eléctrica, agua potable, alcantarillado, gas u otros
servicios, a un condominio de viviendas sociales, deberan dotar a cada una
de las unidades de medidores individuales y cobrar, conjuntamente con las
cuentas particulares de cada vivienda, la proporcién que le corresponda a
dicha unidad en los gastos comunes por concepto del respectivo consumo o
reparacion de tales instalaciones. Esta contribucion se determinara en el
correspondiente reglamento de copropiedad o por acuerdo de la asamblea
de copropietarios, conforme a lo dispuesto en el articulo 15.
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Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 31,
para el cobro de gastos comunes los condominios de viviendas sociales
podran celebrar convenios con la municipalidad o con cualquiera de las
empresas a que se refiere el inciso anterior. Facultase a las municipalidades
y a las citadas empresas de servicios para efectuar dicha labor.

Los cobros de gastos comunes que efectuen las
citadas empresas de servicios, en su caso, deberan efectuarse en
documento separado del cobro de los servicios. Los convenios respectivos
deberan archivarse en el registro municipal a que se refiere el articulo 71.

Articulo 73.- Las actuaciones que deban efectuar
los condominios de viviendas sociales en cumplimiento de esta ley estaran
exentas del pago de los derechos arancelarios que correspondan a los
notarios, conservadores de bienes raices y archiveros. Para tales efectos, la
calidad de condominio de viviendas sociales se acreditard& mediante
certificado emitido por la direccion de obras municipales correspondiente.
Asimismo, la exigencia de que un notario intervenga en dichas actuaciones
se entendera cumplida si participa en ellas, como ministro de fe, un
funcionario municipal designado al efecto o el oficial de registro civil
competente.

Los condominios de viviendas sociales estaran
exentos del pago de los derechos municipales que pudieren devengarse
respecto de las actuaciones del ministro de fe, en su caso.

Las actuaciones requeridas a notarios,
conservadores de bienes raices y archiveros, por parte de condominios de
viviendas sociales, deberan efectuarse en un plazo maximo de treinta dias a
contar de la respectiva solicitud.

Articulo 74.- Seran aplicables a los condominios
de viviendas de interés publico los articulos 23 y 24 de esta ley, referidos a
las subadministraciones.

Articulo 75.- Tratdndose de condominios de
viviendas sociales, la formacién del fondo comun de reserva se regira
por las normas especiales que establezca el reglamento de la ley, con el
objeto de resguardar que tales condominios cuenten, en forma
permanente, con un monto de recursos disponibles para asumir gastos
comunes urgentes, extraordinarios e imprevistos, pero sin imponerles
un gravamen excesivo. En tal sentido, el reglamento de la ley podra
eximir a estos condominios, bajo determinados supuestos, del
porcentaje minimo de recargo sefialado en el articulo 39 ylo de la
periodicidad mensual ahi establecida.
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Para determinar dichas normas especiales, el
reglamento de la ley podra considerar factores como la inexistencia de
personal contratado y/o la antigiiedad del condominio, asi como la
cantidad y tipo de bienes comunes que, a futuro, pudieren generar la
necesidad de solventar gastos comunes extraordinarios, urgentes o
imprevistos.

Lo senalado en este articulo es sin perjuicio de
la posibilidad de que tales condominios puedan postular a los recursos
publicos referidos en el articulo 68, cuando requieran solventar el pago
de este tipo de gastos.

Articulo 76.- En los condominios a que se refiere
este Titulo, la municipalidad correspondiente estara obligada a actuar como
instancia de mediacion extrajudicial, conforme a lo establecido en el articulo
47, pudiendo ejercer siempre labores de amigable componedor, para lo cual
podra proponer bases de arreglo e instar a éstos. Asimismo, debera
proporcionar su asesoria para la organizacion de los copropietarios. Para
estos efectos, la municipalidad podra celebrar convenios con instituciones
publicas o privadas.

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 elaboracion de planos u
otros de similar naturaleza.

Articulo 78.- Las municipalidades, a través de sus
unidades o mediante convenios celebrados con otras instituciones, publicas
0 privadas, realizaran los tramites que sean necesarios para apoyar a los
condominios de viviendas sociales en el buen funcionamiento de los mismos,
incluida la asesoria necesaria para el cobro judicial de los gastos comunes
adeudados y para que conjuntos de viviendas construidos antes de la
entrada en vigencia de esta ley puedan acogerse a sus disposiciones.

Parrafo 2°
Densificacion predial

Articulo 79.- En los predios donde no existan
viviendas y en los que cuentan u originalmente contaron con una vivienda
econdmica, social o construida con subsidio del Estado, asi como en
aguellos provenientes de Operaciones Sitio, podra permitirse en un mismo
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predio, por una sola vez, la construccion de hasta 4 viviendas nuevas en
caso de que no existieren en él edificaciones, o hasta tres viviendas
adicionales si existiere en dicho predio una vivienda, las que deberan ser
destinadas a su adquisicién o arriendo por parte de beneficiarios de los
programas habitacionales del Estado y constituir un condominio acogido a la
presente ley, bajo la denominacion de “condominio de densificacion predial”.

Con todo, tratindose de programas de
densificacion impulsados por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, la
cantidad total de viviendas podra alcanzar hasta 12 unidades, incluyéndose
las existentes y las nuevas que se construyan, en la medida que la densidad
neta del predio no supere las 220 viviendas por hectarea.

En los llamados que se efectien para la
construccion de estos condominios, el Ministro de Vivienda y Urbanismo
podrd eximir de requisitos técnicos y urbanisticos que establecen los
programas habitacionales, para la aprobacion de los proyectos respectivos.

Lo anterior, también serd aplicable en zonas
decretadas como “zonas afectadas por catastrofe”.

Articulo 80.- Los condominios de densificacion
predial no requeriran comité de administracion ni administrador, y aquellos de
hasta 4 viviendas, ademas, no necesitaran contar con fondo de reserva,
estacionamientos, seguros ni planes de emergencia. Las normas
urbanisticas aplicables seran solo las establecidas en el Reglamento
Especial de Viviendas Economicas.

A falta de reglamento de copropiedad, los
condominios de densificacion predial se regiran por el que se establezca en
el reglamento de esta ley como reglamento tipo, sin necesidad de que éste
se encuentre inscrito en el conservador de bienes raices respectivo.

Articulo 81.- Todo lo concerniente a la
administracion de este tipo de condominios correspondera a los
copropietarios, que deberan actuar concertadamente en todas aquellas
materias que puedan afectar a mas de una unidad. Tratandose 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.

TITULO Xl
DEL REGISTRO NACIONAL DE ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS

Articulo 82.- Crease el Registro Nacional de
Administradores de Condominios, en adelante Registro Nacional, de caracter
publico, obligatorio y gratuito, que estara a cargo del Ministerio de Vivienda y
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Urbanismo, en el cual deberan inscribirse todas las personas naturales o
juridicas, que ejerzan la actividad de administradores de condominios,
siempre que cumplan con las disposiciones de esta ley y su reglamento.

Articulo 83.- La inscripcion en el Registro Nacional
serd requisito previo para ejercer la actividad de administrador o
subadministrador de condominios, sea a titulo gratuito u oneroso.

Las personas naturales o juridicas que se
inscriban en el Registro Nacional seran responsables de que la prestacion de
servicios cumpla con todas las leyes, reglamentos, resoluciones y normas
gue les sean aplicables.

En el Registro Nacional se consignaran todos los
antecedentes que el Ministerio de Vivienda y Urbanismo establezca en el
reglamento para supervigilar el cumplimiento normativo por parte de quienes
ejerzan la referida actividad, correspondiéndole a las secretarias regionales
ministeriales conocer y resolver las reclamaciones que se interpongan en
contra de los administradores o subadministradores de condominios.

Articulo 84.- No podran inscribirse en el Registro
Nacional los administradores y subadministradores que hubieren sido
condenados por alguno de los delitos contemplados en los Titulos VIII y IX
del Libro Segundo del Codigo Penal.

Para el caso de los administradores a titulo
oneroso, deberan cumplir ademas con los siguientes requisitos de
inscripcion:

1. Acreditar licencia de ensefianza media.

2. Haber aprobado un curso de capacitacion en
materias de administracion de condominios, que haya sido impartido por una
institucion de educacién superior del Estado o reconocida por éste, u
organismo técnico de capacitacion acreditado por el Servicio Nacional de
Capacitacion y Empleo, o bien, contar con certificaciéon de competencia
laboral otorgada por un centro acreditado por la Comisién del Sistema
Nacional de Certificacion de Competencias Laborales, Chile Valora,
conforme a lo dispuesto en la ley N° 20.267. El reglamento referido en el
articulo 86 precisara, a partir de las funciones que esta ley asigna a los
administradores, las competencias minimas necesarias para ejercer
dicho cargo, asi como la forma en que debe acreditarse el cumplimiento
de este requisito, ya sea por los huevos administradores o por quienes
desempeian tal funcion desde antes de la publicacion de esta ley.
Dicha reglamentacién debera incluir, al menos, el conocimiento de las
normas y procedimientos basicos relacionados con: i) el plan de
emergencia, la contratacion de seguros y demas preceptos sobre
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seguridad del condominio y mantencién de sus instalaciones; ii) la
normativa laboral y previsional aplicable al personal del condominio; iii)
la rendicion de cuentas y el cobro de gastos comunes y demas
obligaciones econémicas; y iv) las formulas de resolucion de conflictos.

En relacion a los requisitos establecidos en este
articulo, si el administrador fuere una persona juridica, al menos uno de los
socios 0 el representante legal debera cumplir con tales requisitos. Sin
perjuicio de lo expuesto, la persona natural que ejerza el rol de administrador
o subadministrador debera estar inscrita en el Registro Nacional.

Articulo 85.- La inscripcién en el Registro Nacional
se realizara por el interesado en la plataforma digital que el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo disponga al efecto, el que debera mantener el
sefialado registro actualizado, identificando los administradores y los
condominios en que prestan servicios, las sanciones impuestas, asi como las
incorporaciones y retiro del Registro Nacional.

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, diferenciando
entre aquellos que realizan esta labor a titulo oneroso o gratuito.

TITULO XIV
DE LAS INFRACCIONES, RECLAMACIONES, SANCIONES Y
PROCEDIMIENTO ANTE INCUMPLIMIENTO DE ADMINISTRADORES

Parrafo 1°
De las infracciones

Articulo 87.- Las infracciones a las normas que
regulan la administracion de condominios, especialmente las contempladas
en el articulo 20 de la presente ley, referido a las funciones de los
administradores y subadministradores, seran conocidas por las respectivas
secretarias regionales ministeriales de vivienda y urbanismo.

Sin perjuicio de la responsabilidad civil o penal que
pudiere corresponderles a los administradores, las infracciones sefialadas en
el inciso primero se calificaran en gravisimas, graves, menos graves o leves,
conforme al siguiente detalle:

1) Son infracciones gravisimas:
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a) Actuar como administrador encontrandose
afectado por alguna causal de inhabilidad o habiendo perdido alguno de los
requisitos habilitantes para la inscripcion en el Registro Nacional.

b) Proporcionar informacion falsa relativa al
cumplimiento de los requisitos de inscripcion.

c) Aportar datos o antecedentes falsos respecto de
la administracion del condominio, induciendo a error o impidiendo la correcta
evaluacion de la gestion por parte del comité de administraciéon o de los
copropietarios.

d) Ser condenado por sentencia ejecutoriada
debido a responsabilidades civiles o penales derivadas de la administracion
de condominios.

e) Reincidir en la comision de alguna infraccion
grave dentro de un periodo de tres afios.

f) No dar cumplimiento a las obligaciones
contempladas en los numerales 1) y 2) del articulo 20 de la presente ley y
gue dicho incumplimiento hubiese causado dafio a la seguridad de las
personas, lesiones o muerte.

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 excepcion constitucional
de catéstrofe.

2) Son infracciones graves:
a) No dar cumplimiento a las obligaciones
contempladas en los numerales 1) y 2) del articulo 20 de la presente ley, sin

los efectos referidos en la letra f) del numeral precedente.

b) No dar cumplimiento a la obligacion
contemplada en el numeral 10) del articulo 20 de la presente ley.

c) Reincidir en la comision de alguna infraccion
menos grave dentro de un periodo de dos afios.

3) Son infracciones menos graves:
a) No dar cumplimiento a las obligaciones

contempladas en los numerales 3), 5), 7), 8) y 11) del articulo 20 de la
presente ley.
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b) Reincidir en la comision de alguna infraccion
leve dentro de un periodo de dos afios.

4) Son infracciones leves:

a) No dar cumplimiento a las obligaciones
contempladas en los numerales 4), 6), 9), 12), 13) y 14) del articulo 20 de la
presente ley.

b) Todas las demas transgresiones de la presente
ley que no estén indicadas en la enumeracion de los numerales anteriores.

Parrafo 2°
De las sanciones

Articulo 88.- La sancion que corresponda aplicar a
cada infraccion se determinara, segun su gravedad, dentro de los siguientes
rangos:

a) Las infracciones gravisimas seran sancionadas
con la eliminacion del Registro Nacional y/o multa a beneficio fiscal de cinco
a diez unidades tributarias mensuales.

b) Las infracciones graves seran sancionadas con
la suspensidn por uno a tres afos del Registro Nacional y/o multa a beneficio
fiscal de cinco a diez unidades tributarias mensuales.

c) Las infracciones menos graves seran
sancionadas con una amonestacion por escrito y/o multa a beneficio fiscal de
una a cuatro unidades tributarias mensuales.

d) Las infracciones leves seran sancionadas con
una amonestacion por escrito.

Articulo 89.- Para la determinacion de la sancién a
aplicar, el Secretario Regional Ministerial deberd considerar los efectos
producidos por la infraccion, tales como poner en riesgo la vida o 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 econdémico provocado a la
comunidad producto de la infraccion, entre otros.

Parrafo 3°
De la reclamacién y su procedimiento

Articulo 90.- El comité de administracion o el
porcentaje minimo de copropietarios o0 arrendatarios que defina el
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reglamento de esta ley conforme al numero total de unidades del
condominio, podran interponer una reclamacién ante la secretaria regional
ministerial de vivienda y urbanismo de la regidbn 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
gue se presente deberan especificarse las acciones u omisiones en que se
funda la reclamacion y acompafiar copia de los antecedentes que la
respaldan.

Articulo 91.- Recibida la reclamacion, el secretario
regional ministerial de vivienda y urbanismo respectivo podra, en atencion al
contenido de la misma, desestimarla por improcedente, solicitar mayores
antecedentes u ordenar el inicio de un procedimiento sancionatorio.

El procedimiento sancionatorio se iniciara
mediante una resolucion de la secretaria regional ministerial de vivienda y
urbanismo, en la que deberan constar los cargos formulados en contra del
presunto infractor, la que se le notificard por correo electrénico o carta
certificada enviada al domicilio registrado en la plataforma del Registro
Nacional de Administradores de Condominios, adjuntando los antecedentes
en que se funda la reclamacion.

La formulacidon de cargos debera sefialar una
descripcion de los hechos que se estiman constitutivos de infraccién, la
norma eventualmente infringida y la disposicion que establece la sancion
asignada a la infraccion.

El presunto infractor tendra un plazo de diez dias
habiles para presentar sus descargos, contado desde la notificacion.

Con todo, si el secretario regional ministerial de
vivienda y urbanismo toma conocimiento de que mediante sentencia firme y
ejecutoriada se ha determinado la responsabilidad civil o penal de un
administrador, por no dar cumplimiento a las obligaciones contempladas en
esta ley en un condominio ubicado en su respectiva region, dicha autoridad
podrd iniciar de oficio un procedimiento sancionatorio, de conformidad con lo
dispuesto en los incisos anteriores.

Articulo 92.- Recibidos los descargos o
transcurrido el plazo establecido para ello, la secretaria regional ministerial
de vivienda y urbanismo examinara el mérito de los antecedentes y, en caso
de ser necesario, ordenara la realizacibn de diligencias destinadas a
determinar si  hubo incumplimiento por parte del administrador o
subadministrador de sus obligaciones y los efectos de dicho incumplimiento,
con el objeto de determinar la sancion aplicable.
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Articulo 93.- La resolucibn que resuelva la
reclamacién deberd dictarse dentro del plazo de treinta dias habiles
siguientes a aquel en que se haya evacuado la ultima diligencia ordenada.

Articulo 94.- Frente a la resolucion del secretario
regional ministerial de vivienda y urbanismo que apligue una sancion,
procedera el recurso de reposicion que se debera interponer dentro del plazo
de cinco dias habiles ante la entidad que dicté el acto que se impugna; en
subsidio, podra interponerse el recurso jerarquico para ante el Subsecretario
de Vivienda y Urbanismo.

Rechazado total o parcialmente el recurso de
reposicion, se elevara el expediente al Subsecretario de Vivienda y
Urbanismo, si junto con éste se hubiere interpuesto subsidiariamente recurso
jerarquico. Cuando no se deduzca reposicion, el recurso jerarquico se
interpondra ante el Subsecretario de Vivienda y Urbanismo, dentro de los
cinco dias siguientes a su notificacion.

Articulo 95.- Interpuesta una reclamacion ante la
secretaria regional ministerial de vivienda y urbanismo respectiva, no podra
el mismo reclamante deducir igual pretension en contra del administrador o
subadministrador ante el juzgado de policia local o ante la respectiva
municipalidad.

Articulo 96.- Las reclamaciones en contra del
administrador o subadministrador prescribiran en el plazo de dos afios
contado desde la accidon u omision reclamada.

TITULO FINAL
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 97.- Corresponderda al Ministerio de
Vivienda y Urbanismo impartir las instrucciones para la aplicacion de las
normas de esta ley y su reglamento, mediante circulares que se mantendran
a disposicion de cualquier interesado en su sitio electronico institucional.

Dicha funcién la ejercera a través de la
Secretaria Ejecutiva de Condominios, la que dependera directamente
del Ministro de la cartera y que también sera la encargada de:

a) Proponer e implementar la politica
habitacional y los programas presupuestarios relacionados con la
mantencion y mejoramiento de condominios de viviendas sociales o
condominios de viviendas de interés publico que evidencien grave
deterioro.
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b) Mantener actualizados los registros
referidos en los articulos 82 y 98 de esta ley.

c) Ejercer labores de supervision, coordinacion
y asesoria a otras divisiones o unidades ministeriales en la aplicacién
del régimen de copropiedad inmobiliaria, siempre que no se trate de
materias radicadas en otros 6rganos de la Administraciéon del Estado.

Asimismo, las secretarias regionales ministeriales
de vivienda y urbanismo deberan supervigilar las normas legales,
reglamentarias, administrativas y técnicas sobre copropiedad inmobiliaria,
pudiendo resolver las reclamaciones interpuestas en contra de las
resoluciones dictadas por las direcciones de obras municipales,
relacionadas con el certificado que declare un condominio acogido al
régimen de copropiedad inmobiliaria, la modificacion de tal certificado, el
cambio de destino de unidades o la ejecucién de obras en un condominio.
Tales reclamaciones se regiran por el mismo procedimiento establecido en la
Ley General de Urbanismo y Construcciones para las reclamaciones
interpuestas en contra de las resoluciones dictadas por las direcciones de
obras municipales.

Articulo 98.- Los condominios que incluyan
unidades con destino habitacional deberan incorporarse en un registro,
a cargo de la Secretaria Ejecutiva de Condominios, en el que se
consignaran, al menos:

a) La identificacibn y ubicacion del
condominio, precisando el numero total de viviendas y especificando,
cuando corresponda, si se trata de un condominio de viviendas
sociales o de viviendas de interés publico, en los términos referidos en
los articulos 65 y siguientes.

b) La especificacion de la carpeta fisica o
expediente digital del condominio, referida en el articulo 48.

c) La especificaciéon de la escritura publica en
que consta el reglamento de copropiedad y de su inscripciéon en el
registro de hipotecas y gravamenes del conservador de bienes raices
respectivo.

La incorporacion en el Registro de
Condominios Habitacionales sera efectuada por la Secretaria Ejecutiva
de Condominios, a partir de la informacion que le remita la direccién de
obras municipales, en cumplimiento de lo dispuesto en el inciso tercero
del articulo 48.
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Articulo 99.- La presente ley se aplicara a las
comunidades de copropietarios acogidas a la Ley de Propiedad Horizontal
con anterioridad a la entrada en vigencia de la ley N° 19.537, salvo que,
conforme a lo establecido en el articulo 49 de esta Ultima ley, sus
copropietarios hayan acordado continuar aplicando las normas de sus
reglamentos de copropiedad en relacion al cambio de destino de las
unidades del condominio y a la proporcion o porcentaje que a cada
copropietario corresponde sobre los bienes comunes y en el pago de los
gastos comunes. Asimismo, se mantendran vigentes los derechos de uso y
goce exclusivo sobre bienes comunes que hayan sido legalmente
constituidos.

En los casos en que esta ley exija que una
determinada facultad o derecho esté establecido en el reglamento de
copropiedad, se presumira tal autorizacion respecto de los reglamentos de
copropiedad formulados con anterioridad a la vigencia de aquélla, salvo
acuerdo en contrario de una asamblea extraordinaria de copropietarios.

Las comunidades a que se refiere este articulo
podran establecer siempre subadministraciones en los términos previstos en
los articulos 23 y 24, previo acuerdo adoptado conforme a lo prescrito en el
articulo 15. Para estos efectos, la porcion correspondiente a cada
subadministracion debera constar en un plano complementario de aquel
aprobado por la direccion de obras municipales al acogerse el edificio o
conjunto de viviendas a la Ley de Propiedad Horizontal.

Articulo 100.- Derdgase la ley N° 19.537, sobre
copropiedad inmobiliaria, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5°
transitorio de la presente ley.

Las comunidades de copropietarios que se
hubieren acogido a la ley N° 19.537 se regiran por la presente ley desde
su publicacion, debiendo ajustarse los reglamentos de copropiedad a
sus disposiciones en el plazo de un afo. Los acuerdos adoptados por
las asambleas de copropietarios con anterioridad a la entrada en
vigencia de esta ley no quedaran sin efecto.

Articulo 101.- Las referencias que se efectlian en
la legislacion vigente a las disposiciones legales que se derogan por el
articulo precedente se entenderan realizadas a las correspondientes de la
presente ley, y aquellas efectuadas a las “juntas de vigilancia” a los “comités
de administracion”.

Articulo 102.- Las disposiciones de la presente ley
seran aplicables a todos los condominios que se hubieren acogido al régimen
de copropiedad inmobiliaria, conforme a lo establecido en el articulo 48, aun
cuando sus unidades no fueren transferidas a terceros.
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Si todas las unidades permanecen bajo el dominio
de la persona natural o juridica propietaria del condominio o si el nimero de
copropietarios es inferior a tres, las funciones encomendadas por esta ley al
comité de administracion y a su presidente deberan ser asumidas por el
propietario del condominio o por el copropietario que tenga la mayor
proporcion de derechos en éste. En ambos casos, no sera necesario que las
materias referidas en el articulo 15 sean acordadas por la asamblea de
copropietarios, pero las decisiones que dicho propietario adopte al respecto
deberan constar en un libro de actas y, si la naturaleza de la decision
adoptada lo requiere, el acta debera reducirse a escritura publica.

Lo sefalado en el inciso precedente no obsta a la
designacion de un administrador del condominio, con las mismas funciones y
responsabilidades establecidas en esta ley.

Asimismo, 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 administracién del condominio, reportar las actualizaciones
al plan de emergencia, programar los simulacros de evacuacion y/o acciones
de capacitacibn o prevencion de riesgos y tratar cualquier otro asunto
relacionado con los intereses de los residentes.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

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 afo de la publicacién
de la presente ley, se entendera aplicable al condominio el reglamento tipo
gue debera sancionar el reglamento de esta ley.

Articulo 2°.- Desde la publicaciéon de la ley y
hasta la entrada en vigencia del reglamento del Registro Nacional de
Administradores de Condominios, podran continuar desempefiandose
como administradores aquellas personas que se encontraban
ejerciendo tal funcidén y que, ademas, acrediten una antigiiedad minima
de tres meses en el cargo.

Una vez que entre en vigencia el Registro
Nacional de Administradores de Condominios, podran inscribirse en él
y desempeiarse como administradores todas aquellas personas que
acrediten el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo
84.
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Los administradores sefalados en el inciso
primero de este articulo tendran un plazo de dieciocho meses para
acreditar la aprobacién de un curso de capacitacion u obtener la
certificacion de competencia laboral referidos en el numeral 2 del inciso
segundo del articulo 84, sin perjuicio del cumplimiento de los demas
requisitos establecidos en dicho articulo. Si transcurrido ese plazo no
se han inscrito en el Registro Nacional, se entenderan inhabilitados
para continuar desempeiiando el cargo de administrador.

Articulo 3°.- Los condominios de viviendas sociales
gue 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 visado por alguno de los ministros de fe mencionados en el
articulo 73, para que lo represente en esta instancia y con la finalidad antes
sefialada.

Articulo 4°.- Los planes de emergencia, incluidos en
éstos los planes de evacuacion, sefialados en el articulo 40 de esta ley y en el
articulo 144 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, deberan ser
elaborados y actualizados conforme a la Norma Técnica que para dicho efecto
oficialice el Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

Articulo 5°.- La obligacion contemplada en el
articulo 43, relacionada con la contrataciéon de un seguro colectivo
contra incendio, sera exigible una vez transcurridos seis meses desde
la publicacién del reglamento de esta ley. En el tiempo intermedio,
seguira vigente lo dispuesto en el articulo 36 de la ley N° 19.537.

Los condominios que se hubieren acogido al
régimen de copropiedad inmobiliaria con anterioridad a la fecha de
entrada en vigencia del articulo 43, tendran el plazo de dos afos,
contado desde la referida fecha, para efectuar una revision de las
poélizas que tuvieren vigentes y adaptarse a lo establecido en dicho
articulo, conforme a lo que disponga el referido reglamento y la
normativa que dicte la Comisién para el Mercado Financiero.

Articulo 6°.- El reglamento de la ley y el del Registro
Nacional de Administradores de Condominios deberan dictarse dentro del
plazo de doce meses, contado desde la publicacion de la presente ley y
deberan ser sometidos a consulta publica, por un plazo no inferior a treinta
dias.

Articulo 7°.- El mayor gasto fiscal que represente la
aplicacion de esta ley, durante el primer afio presupuestario de vigencia, se
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financiara con cargo al presupuesto del Ministerio de Vivienda y Urbanismo vy,
en lo que faltare, con cargo a los recursos de la partida presupuestaria Tesoro
Publico de la Ley de Presupuestos del Sector Publico.

Articulo 8°.- La exigencia de estacionamientos
para nuevos condominios de viviendas sociales, establecida en el
inciso primero del articulo 60, sera aplicable para los proyectos que
soliciten permiso de edificacion desde el 1 de enero de 2023,
exceptuandose aquellos que contaren con anteproyecto vigente,
aprobado con anterioridad. Entre la publicacion de esta ley y la fecha
antes referida, los condominios de viviendas sociales que contemplen
mas de tres viviendas deberan contar, a lo menos, con un
estacionamiento por cada dos viviendas.

Articulo 9°.- Lo dispuesto en el articulo 70 no
sera exigible respecto de aquellos proyectos que, a la fecha de
publicacién de esta ley, se encuentren en alguno de los siguientes
estados de avance: i) contaren con subsidio asignado; ii) hubieren sido
calificados por el servicio regional de vivienda y urbanizacién o
hubieren ingresado a dicho servicio para su evaluacion; o iii) contaren
con anteproyecto aprobado o permiso otorgado por la direccién de
obras municipales o hubieren ingresado a dicha reparticién municipal
para la aprobacién de anteproyecto o el otorgamiento de permiso de
edificacion.

Articulo 10.- Los condominios que incluyan
unidades con destino habitacional existentes a la fecha de publicaciéon
de esta ley, deberan incorporarse en el registro sefalado en el articulo
98 en el plazo de dos afos contados desde la referida publicacion.”.

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:

1) Reemplazase, en el inciso séptimo del articulo
18, la frase “y del revisor del proyecto de calculo estructural, cuando
corresponda,” por “, del revisor del proyecto de calculo estructural y del
profesional a cargo de la elaboracion del plan de emergencia, cuando
corresponda,”.

2) Agrégase, en la letra g) del articulo 105, a
continuacion de la expresion “salubridad,”, lo siguiente: “seguridad,”.

3) Reemplazase, en el inciso cuarto del articulo 142,
la frase “plan de evacuacion” por “plan de emergencia”.
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4) Sustitiyense, en el inciso tercero del articulo 144,
las expresiones “plan de evacuacion” y “sefialética” por “plan de emergencia’ y
“sefalizacion”, respectivamente.”.

Acordado en sesiones celebradas los dias 25 de
junio; 1, 5, 13 y 30 de julio; 5, 13 y 27 de agosto; 23 de noviembre, y 21 de
diciembre de 2021; y 4 de enero de 2022, con asistencia de los Honorables
Senadores sefiores Carlos Montes Cisternas (Presidente), Juan Castro
Prieto, Alejandro Navarro Brain, David Sandoval Plaza (Alejandro Garcia
Huidobro Sanfuentes) y Jorge Soria Quiroga, y de los Honorables Diputados
sefiora Karin Luck Urban y sefiores Miguel Angel Calisto Aguila, Fidel
Espinoza Sandoval, Osvaldo Urrutia Soto y Gonzalo Winter Etcheberry.

Sala de la Comisiéon Mixta, a 17 de enero de 2022.
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