Modifica la ley N° '19.537, sobre copropiedad inmobiliaria, para
facilitar la administracion de copropiedades y la presentaciéon
de proyectos de mejoramiento o ampliacion de condominios de
viviendas sociales
Boletin N° 8232-14

Vistos.- Lo dispuesto en los articulos 1°, 19° y
63° de la Constitucién Politica de la Republica y en las
leyes 19.418, sobre Juntas de Vecinos y otras
organizaciones comunitarias; 19.537 vy 20.168, que
modifica la ley 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria para
facilitar 'a organizacion y administracién de los condominios
de viviendas sociales.

Considerando.-

1.- Que en las dultimas décadas nuestro pais ha procurado
disminuir su déficit habitacional, focalizando la entrega de
viviendas y subsidios a las familias mas modestas, a traveés
de diversos programas sociales, cuyos resultados son
cuantitativamente exitosos.

2.- Que, sin embargo, como lo advierten estudios
especializados, estos logros se ven relativizados a consecuencia
de una sistematica reduccion en los estandares de disefio
arquitectonico, calidad de construccion y tamafio de las
unidades de vivienda, lo que incide negativamente en la forma de
vida de miles de chilenos.

3.- Que, ademas de los problemas concretos en aspectos fisicos
de las construcciones, tales como techos, cajas escala,
pasillos y barandas; bafios y cocinas, se ha evidenciado otro tipo
de anomalias, como la existencia de ampliaciones irregulares;
el abandono de canchas y sedes sociales y, en general,
dificultades en el uso y administracion de bienes comunes.

Una consecuencia de dichos factores es la proliferacién de
conflictos sociales entre los vecinos, ocasionando un
deterioro en las condiciones de vida, especialmente para
ninos y adultos mayores.

1.- Que lo anterior se agrava a consecuencia de elementos
de hecho y legales que afectan la posibilidad de los vecinos
para organizarse para mantener y mejorar sus viviendas y los
espacios comunes.

En efecto, el tamaino y heterogeneidad de |los
conjuntos habitacionales conspiran contra una gestion
eficaz, lo que se demuestra en la inexistencia, en gran parte de
los condominios, de reglamento y comités de administracion,
lo gue no ha logrado revertirse pese a la dictacion de algunas
normas legales como la ley 19.537, sobre copropiedad
inmobiliaria, que establecié un capitulo especial referido a los
condominios de viviendas sociales y a la ley



20.168, que procuré mejorar los estandares generando conjuntos mas
arménicos y pequefios al tiempo de facilitar los tramites para
organizar a los vecinos.

5.- Que en diversas mociones, algunos diputados hemos venido
planteando soluciones para estas problematicas.

Una de éstas, declarada inadmisible, perseguia dotar al Ministerio de
Vivienda, de una Division de Copropiedad Inmobiliaria que se ocupara de
la planificacion y ejecucién de politicas sobre la materia,
asumiendo asi su enorme incidencia en la calidad de vida de millones

de chilenos.

Otro texto se orientaba a seguir promoviendo la divisién de los
condominios existentes a tamafos que resulten mas adecuados para la
organizacién y adopcién de decisiones, renovando la norma
incorporada en los articulos transitorios de la ley 20.168. (Boletin 7342-
14)

Ella, con modificaciones, fue aprobada y se encuentra en el Tribunal
Constitucional desde el 10 de Enero del presente ano, tras lo cual
deberia publicarse en el Diario Oficial.

Una tercera propuesta legislativa, también declarada inadmisible,
buscaba perfeccionar la ley 19.537 en materias tales como:

a. Establecer un procedimiento que facilite el cobro de los gastos
comunes con el apoyo de las empresas distribuidoras de
electricidad y los municipios;

b. Establecer que los condominios entregados por la CORVI o el
SERVIU constituyen condominios de viviendas sociales sin
requerir tasaciéon alguna;

c. Fortalecer el rol de representantes de la comunidad de los
Comités de Administracion;

d. Estimular la existencia en |los municipios de registros
actualizados respecto de la formalizacién de las copropiedades vy la
existencia de comités de administracion o administrador, en su caso;

e. Procurar la existencia de soluciones de mejoramiento de bienes
comunes armodnicas e integrales otorgando soluciones
crediticias para aquéllos vecinos que no califiguen para la
entrega de aportes no reembolsables del Estado;

c. Flexibilizar la norma sobre ministros de fe, con el objeto de
facilitar el acceso a ellos por parte de los vecinos.

f. Atenuar la incidencia en las asambleas de personas que
acumulan muchos derechos en las copropiedades y, por tanto,
inciden excesivamente en su administraciéon dificultando la
participacion de los restantes coduefios.

Otro punto, también incluido, facilitaba la postulacién a programas de
mejoramiento de bienes comunes, aun sin existir organizacién formal de
los copropietarios.



La ley de presupuestos para el afo 2011 avanzdé en este ambito al
flexibilizar los requisitos para postular proyectos de mejoramiento de
bienes comunes al Programa de Proteccién del Patrimonio Familiar o a
otros recursos publicos, estableciendo que en aquellos condominios de
vivienda social organizados con Comité de Administracién vy
Reglamento de Copropiedad el acuerdo lo tomara la asamblea
ordinaria de copropietarios; en tanto en los que no contaran con
organizaciéon el acuerdo requerira la firma del 50% de los
copropietarios.

La ley de presupuestos para el afio 2012, en tanto, insistié en esta
disposiciéon y fij6o, ademds, este mismo quérum (asamblea ordinaria
cuando estén organizados y 50% de las firmas para los no
organizados) para tres situaciones:

a.- Postular proyectos de ampliacién de edificios.

b.- Presentar a la Direccién de Obras Municipales proyectos de
ampliacién de Condominios de Vivienda Social, solicitar permiso de
construccién y recepcién final de obras.

C.- inscripciéon de las ampliaciones de edificios de Condominios de
Vivienda Social en los Reglamentos de Copropiedad.

9.- Que dichas disposiciones deben establecerse en forma
permanente, al tiempo de incorporar soluciones a los otros problemas
aludidos en el considerando 5.-, con el objeto de favorecer la
organizacién y promover, con ello, el mejoramiento de las condiciones de
vida de los vecinos, a través de la elaboracion e implementacion de
proyectos de ampliaciéon y reparacion.

Por lo anterior, los diputados que suscriben vienen en presentar el
siguiente:

PROYECTO DE LEY

Articulo Unico.- Modifiquese la ley 19.537, sobre copropiedad
inmobiliaria, de la siguiente forma:

1.- Modifiquese el articulo 19 del modo que sigue:

a.- Incorpoérese la siguiente parte final a su inciso cuarto:

"Sin embargo, en los condominios de vivienda social, si
la alteracion implica un aumento en la superficie de los
bienes comunes, bastara con la asistencia de la mayoria
absoluta de los copropietarios y los acuerdos se adoptaran
con el voto favorable del mismo niumero de ellos."

b.- Agréguese el siguiente inciso final:

"Para efectos de Io senalado en este inciso y en los
precedentes de este Titulo, respecto de Ila adopcion de
acuerdos, ninguna persona natural o juridica podra tener
poderes que representen



mas del 20% de los derechos del condominio. En caso que
asi fuera, debera ajustarse a ese maximo y
calcularse proporcionalmente la participacion de
los restantes copropietarios Lo anterior no tendra
lugar tratandose del propietario primer vendedor."

2.- Modifiquese el articulo 21 del modo que sigue:

a.- Reemplacesela parte inicial: "La asamblea de copropietarios en su
primera sesion debera designar un Comité de Administracidon
compuesto, a lo menos, por tres personas, salvo que el numero de
copropietarios fuere inferior, que tendrd la representacion de la
asamblea con todas sus facultades, excepto aquellas que deben ser
materia de asamblea extraordinaria." por "La asamblea de
copropietarios en su primera sesion debera designar un
Comité de Administracion compuesto, a lo menos, por tres
personas, salvo que el numero de copropietarios fuere
inferior. Este promovera el desarrollo de la
copropiedad, defendera los intereses y derechos de Ios
vecinos y tendra la representacion de éstos, pudiendo actuar
a nombre de la asamblea, con todas sus facultades, con Ila
sola excepcion de aquellas materias que deben ser acordadas
en una asamblea extraordinaria. Podra, en ese sentido,
dictar normas que faciliten el buen orden Yy
administracion del condominio, como asimismo imponer
las multas que estuvieren contempladas en el
reglamento de copropiedad, a quienes infrinjan Ias
obligaciones de esta ley y del reglamento de copropiedad.
Las actuaciones del Comité en este caracter deberan ser
aprobadas por la asamblea ordinaria siguiente, las que
deberan realizarse a lo menos trimestralmente. En caso de no
realizarse éstas, perderan vigencia sus acuerdos sin que
puedan ser renovados."

b.- Eliminese la frase "El Comité de Administracion podra
también dictar normas que faciliten el buen orden
y administracion del condominio, como asimismo imponer
las multas que estuvieren contempladas en el
reglamento de copropiedad, a quienes infrinjan Ilas
obligaciones de esta ley y del reglamento de copropiedad.
Las normas y acuerdos del Comité mantendran su vigencia
mientras no sean revocadas o modificadas por la asamblea de
copropietarios."

3.- Incorpdrese el siguiente inciso final al articulo 40: "Con todo, los
condominios de viviendas construidos u asignados por la
Corporacion de la Vivienda (CORVO o0 por los Servicios
de Vivienda y Urbanizaciéon (SERVIU), serdan certificados
siempre con este caracter sin requerir de tasacion alguna."

4.- Intercaélese en el articulo 41 el siguiente nuevo inciso tercero,
pasando el actual a ser cuarto:

"Con el objeto de promover mejoramientos integrales
y armodnicos, a través de un reglamento podran
considerarse soluciones financieras para aquéllos
copropietarios que fueran



beneficiados con recursos provenientes de los programas a que hacen
referencia las letras a), d) y e) precedentes que no reunieren los
requisitos para acceder a aportes gratuitos y no reembolsables del Estado."

5.- Reemplacese, en el articulo 44, la frase "EIl Presidente
del Comité de Administracion debera protocolizar estos
documentos en una Notaria, comunicando el cumplimiento de
dicha diligencia a la Municipalidad respectiva y dejando copia de
la protocolizacion en el archivo de documentos del
condominio." por "El Presidente del Comité de Administracion debera
protocolizar estos documentos en una Notaria, a mdas tardar dentro
de los sesenta dias siguientes a la ocurrencia del hecho o decisiéon que
los motiva, y dejard una copia de la protocolizacion en el archivo
de documentos del condominio. Deberd, ademéas, comunicar el
cumplimiento de esta diligencia a la Municipalidad respectiva, que
incorporard las copropiedades como una categoria del registro
sefalado en el articulo 6° del Decreto 58 de 2006, del Ministerio del
Interior, que fija el texto refundido, coordinado y sistematizado de la Ley 19.419,
sobre Juntas de Vecinos y otras organizaciones comunitarias."

6.- Reemplacese el articulo 45 por el siguiente:

"Las empresas que proporcionen servicios de energia eléctrica, agua
potable, alcantarillado, gas u otros servicios, a un condominio
de viviendas sociales, deberan 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 estas instalaciones. La
contribucién de cada unidad en los gastos comunes extraordinarios
derivados del respectivo consumo o reparacién de instalaciones se
determinaran en el respectivo reglamento de copropiedad o por
acuerdo de la asamblea de copropietarios, conforme a lo dispuesto
en el articulo 4°.

Las mismas entidades y cualesquiera otras instituciones que
suministren servicios domiciliarios y dispongan, por tanto, de gestiones
de cobro periédicas y masivas de similar naturaleza podran establecer
convenios para el cobro de los gastos comunes generales de la
copropiedad. Lo anterior no sera aplicable a los prestadores de
servicios de agua potable y alcantarillado. La contribucién de cada
unidad en los gastos comunes generales se determinard, dividiendo el
presupuesto estimativo de la comunidad a que hace referencia el
inciso segundo del articulo 6° en doce mensualidades y ajustando el
resultado a la proporcién dispuesta en el articulo 4° Para estos fines,
dicha estimacién debera realizarse a mas tardar en octubre del afo
precedente al inicio del cobro.

La modalidad de cobro a que se refieren los incisos anteriores
sera solicitada a las empresas o instituciones por el Comité de
Administraciéon o por el administrador, segu
corresponda. Aquélla senalada en el inciso segundo
debera ser aprobada previamente en una asamblea ordinaria.



Los recursos recaudados por esta via, que no correspondan
a gastos comunes derivados del respectivo consumo o
reparacion de instalaciones adeudados al cobrador
respectivo, deberan ser entregados mensualmente al
Comité de Administracion o al administrador, segun el
caso, con indicacion de las unidades de vivienda a que
correspondieren los importes y los que se encontraren
morosos."

7.- Incorpdrese en el articulo 46 bis, la siguiente frase final. "A
través de una ordenanza, las municipalidades podran otorgar
el caracter de ministro de fe a otros funcionarios."

8.- Incorpdrese el siguiente articulo 41 bis:

Articulo 41 bis.- La postulacion a programas de mejoramiento de
bienes comunes o a otros recursos publicos debera contar con el
acuerdo de la asamblea ordinaria de los copropietarios, si estos
cuentan con Reglamento de Copropiedad y Comité de
Administracion.

En caso que los vecinos no se encuentren organizados, bastara la
firma de la mayoria absoluta de los copropietariose.

El mismo quorum y formalidades se requerira para:

a) Postular a proyectos de construccion de a rpllaciones o
remodelaciones en edificios (blocks) que inancien con
programas o recursos publicos. Se entendera que el
acuerdo respectivo incluira la autorizaciéon para el uso y
goce de los bienes comunes sobre los cudles se realizaran
tales mejoramientos;

a) Presentar a la Direccion de Obras Municipales proyectos de
ampliacién o remodelaciéon de condominios de vivienda
social, solicitar permiso de construccion y recepciéon final
de las obras; e

b) Inscribir las ampliaciones de edificios de condominios de
vivienda social en los Reglamentos de Copropiedad. Un
reglamento, dictado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo regulara este procedimiento.



