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

BOLETIN N° 11.540-14.

HONORABLE SENADO:

Vuestra Comision de Vivienda y Urbanismo tiene el
honor de informaros respecto del proyecto de ley de la referencia, iniciado en
Mensaje de S.E. la ex Presidenta de la Republica, sefiora Michelle Bachelet
Jeria.

Cabe destacar que esta iniciativa de ley fue
discutida s6lo en general, en virtud de lo dispuesto en el articulo 36 del
Reglamento del Senado.

A una de las sesiones en que se analizO esta
materia asistio el Honorable Diputado sefior Osvaldo Urrutia Soto.

Concurrieron, ademas, del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo: el Subsecretario, sefior Guillermo Rolando; el asesor legislativo,
sefior Manuel José Errazuriz; la Jefa de Gabinete del Subsecretario, sefiora
Alejandra Garreton; los asesores, sefioras Marcela Acuiia y Pamela Gonzalez
y sefior Gonzalo Gazitia, y el Encargado Nacional del Programa de
Mejoramiento de Condominios Sociales, sefior Salvador Ferrer. Del
Ministerio Secretaria General de la Presidencia: la analista, sefiora Katherine
Porras, y el asesor, sefior Fredy Vasquez. De la Direccion de Presupuestos:
el analista, sefior Ignacio Urbina. Del Comité UDI: la periodista, sefiora
Karelyn Luttecke. Del Comité PPD: el periodista, sefior Gabriel Mufioz. Del
Comité PS: el periodista, sefior Francisco Aedo. De la Fundacion Jaime
Guzman: los asesores, sefiora Teresita Santa Cruz y sefor Hernan
Valenzuela, y la sefiora Constanza Gajardo. También estuvieron presentes
los siguientes asesores de diversos parlamentarios: de la Senadora sefora
Aravena, don Renato Rodriguez y don Felipe Olea, y la periodista, sefiora
Tania Cabezas; del Senador sefior Navarro, don Jamadier Uribe, don
Claudio Rodriguez y don Carlos Glida; del Senador sefior Sandoval, don
Mauricio Anacona; del Senador sefior Soria, don Cristian Beltran, don
Rodrigo Marquez y don Nelson Flores; del Senador sefior Quintana, don
Eduardo Suarez, y del Senador sefior Garcia, don Rodrigo Munita.

Asistieron, especialmente invitadas, las siguientes
personas. Del Instituto Nacional de Jueces de Policia Local: el Presidente,



sefor Luis Ramirez (Juez del Primer Juzgado de Policia Local de La Florida),
y la asesora, sefiora Lorena Escobar. De la Asociacion Chilena de
Municipalidades: el Presidente de la Comision de Vivienda, Alcalde de
Independencia, sefior Gonzalo Duran, acompafiado de la sefiora Valentina
Saez y del sefior Marco Leal, y del Coordinador Nacional de la ACHM, sefior
Miguel Moreno. De la Asociacion de Municipalidades de Chile: la abogada,
sefiora Graciela Correa. De la Camara Chilena de la Construccion: el
Vicepresidente, sefior Patricio Donoso, y el Gerente de Vivienda vy
Urbanismo, sefior Pablo Alvarez. De Carabineros de Chile: el Auditor
General, General (J), sefior Juan Gutiérrez. Del Colegio de Arquitectos de
Chile: el Director Nacional, sefior Jorge Guzman, y el Secretario del Comité
de Desarrollo Urbano, sefior German Contreras. De la Asociacion de
Directores de Obras Municipales de Chile: el Presidente, sefior Agustin
Pérez; el Secretario, sefior Yuri Rodriguez; la Tesorera, sefiora Paula Collao,
y el Director, sefior Carlos Lineros. De la Biblioteca del Congreso Nacional: la
analista, sefiora Verdnica de la Paz. Del Colegio de Gestion y Administracion
Inmobiliaria: el Presidente del Directorio, sefior Sergio Roman; el
Vicepresidente, sefior Hernan Cristi; el Gerente General, sefior Sebastian
Ruiz, y el asesor juridico, abogado sefior Marco Antonio Sepulveda. De la
Asociacion Gremial de Administradores de Condominios y Edificios de Chile
(en proceso de obtencion de personalidad juridica): el Primer Director, sefior
David Lopez; el Segundo Director, sefior Oscar Diaz, y el asesor juridico,
abogado sefior Juan Pablo Vargas. De la Confederacion Nacional de
Uniones Comunales de Juntas de Vecinos de Chile (Confuch): el Secretario,
sefior Carlos Bravo. De la Junta de Vecinos N° 29, “21 de Mayo”, Nufioa: el
Presidente, sefior Christian Valdivia, y de la Agrupacion de Dirigentes de
Condominios de Vivienda Social, La Florida: la dirigenta, sefiora Paulina
Mufoz. De las Juntas de Vecinos de los Condominios de San Pedro de la Paz,
Concepcion: las representantes, sefioras Jovita Castillo y Edith Poblete
(Presidenta y Secretaria, respectivamente, de la Junta de Vecinos de los
Condominios de Michaihue, Vista al Mar).

Los documentos acompafados por los invitados
fueron debidamente considerados por los miembros de la Comisién y se
contienen en un anexo Unico, adjunto al original de este informe. Tales
antecedentes quedan a disposicion de las sefioras y sefiores Senadores en la
Secretaria de la misma y en la pagina web institucional.

OBJETIVOS DEL PROYECTO

Establecer una nueva Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, derogando la ley N° 19.537, que actualmente rige la materia.



NORMAS DE QUORUM ESPECIAL

Los siguientes preceptos tienen caracter organico
constitucional: articulos 10, inciso cuarto; 44; 45; 46; 47; 64, incisos segundo,
sexto y octavo; 68; 76; 77 y 78, inciso segundo.

Lo anterior, en virtud de lo establecido en las
normas constitucionales identificadas a continuacion:

- Articulos 10, inciso cuarto; 44; 45y 46, en relacion
con el articulo 77 de la Ley Suprema.

- Articulos 47; 64, incisos segundo, sexto y octavo;
68; 76; 77 y 78, inciso segundo, en atencién a lo estipulado en el articulo 118
de la Carta Fundamental (en el caso del referido articulo 68, también segun lo
contemplado en el articulo 113).

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

CONSULTA A LA EXCMA. CORTE SUPREMA

Cabe dejar constancia 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 10, inciso cuarto, y del articulo 44 del proyecto
de ley en estudio, por ser normas que dicen relacion con la organizacion y
atribuciones de los tribunales de justicia.

Por su parte, esta Comision, a través del Oficio N°
V/01/2018, de 2 de enero de 2018, pidi6 la opinion de ese Alto Tribunal, en
cuanto a los articulos 45 y 46 de la iniciativa legal en andlisis, por encontrarse
en la misma situacion descrita precedentemente.

La Corte emitié su pronunciamiento mediante Oficio
N° 25-2018, de fecha 30 de enero del afo en curso, siendo tenido
oportunamente a la vista por los miembros de la Comision. Tal documento se
encuentra disponible en la pagina web del Senado.



ANTECEDENTES

Para el debido estudio de esta iniciativa de ley, se
han tenido en consideracion, entre otros, los siguientes:

I.- ANTECEDENTES JURIDICOS

1) Ley N° 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria; 2)
decreto supremo N° 46, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 1998, que
aprueba el reglamento de la ley N° 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria; 3)
Ley General de Urbanismo y Construcciones; 4) Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones; 5) Caédigo Civil; 6) Cbdigo Penal; 7) Cdodigo de
Procedimiento Civil; 8) ley N° 18.287, que establece procedimiento ante los
juzgados de policia local; 9) decreto con fuerza de ley N° 2, del Ministerio de
Hacienda, de 1959, que fija nhormas para construir viviendas que reunan los
requisitos, caracteristicas y condiciones que sefala y las que determine el
reglamento especial que dicte el Presidente de la Republica; 10) decreto
supremo N° 168, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 1984, que fija
texto actualizado del reglamento especial de viviendas econdmicas a que se
refiere el articulo 1° del D.F.L. N° 2, de 1959; 11) ley N° 20.422, que establece
normas sobre igualdad de oportunidades e inclusion social de personas con
discapacidad; 12) decreto ley N° 2.552, de 1979, que deroga el decreto ley N°
1.088, de 1975, y transfiere al Ministerio de la Vivienda y Urbanismo los
programas de “viviendas sociales”; modifica el decreto ley N° 1.519, de 1976;
define las "viviendas de emergencia" y sefiala competencia de la Oficina
Nacional de Emergencia del Ministerio del Interior, y 13) 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.

Il.- ANTECEDENTES DE HECHO

El Mensaje sefiala que la entrada en vigencia de la
ley N° 19.537 -en 1997- permiti0 establecer que los diversos pisos y
departamentos en que se dividen los edificios pertenezcan a distintos
propietarios.

Indica que, sin lugar a dudas, dicha ley constituyo
un gran avance, ya que ajustd la regulacion inmobiliaria a los rapidos
cambios que han experimentado la mayoria de nuestras ciudades,
incluyendo la densificacion urbana.

Advierte que la iniciativa para dictar una nueva Ley
sobre Copropiedad Inmobiliaria nace con el objeto de revisar los procesos



urbanos, habitacionales y comunitarios, para realizar ajustes e innovaciones
necesarias después de dos décadas de vigencia de la actual normativa.

En efecto, la referida ley se ha modificado en diez
ocasiones y -actualmente- se encuentran en tramitacion 33 mociones
parlamentarias en el Congreso Nacional destinadas a introducir diversos
cambios en ella, lo que da cuenta de la pertinencia de perfeccionar dicho
estatuto legal.

Hace saber que, a la luz de lo anterior, en enero
del aflo 2016 el Ministerio de Vivienda y Urbanismo desarrollo, en conjunto
con la Comisién de Vivienda y Urbanismo del Senado, un seminario taller,
denominado “Reforma de la ley N° 19.537, de Copropiedad Inmobiliaria”, con
la finalidad de discutir, entre distintos actores, sobre la aplicacion de la
misma y propuestas para su modificacion.

Comenta que en tal instancia participaron diversas
organizaciones comunitarias, desarrolladores inmobiliarios, empresas
constructoras, municipios, administradores, organizaciones no
gubernamentales, entes académicos, instituciones publicas sectoriales vy
asociaciones gremiales, que aportaron sus visiones y abogaron por la
necesidad de modificar la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, planteamientos
gue son recogidos en la presente iniciativa.

Con posterioridad al seminario taller, se cre6 una
mesa de trabajo integrada por representantes de la Comision de Vivienda,
Desarrollo Urbano y Bienes Nacionales de la Camara de Diputados, de la
Comision de Vivienda y Urbanismo del Senado, del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo y de la Biblioteca del Congreso Nacional, para analizar y
proponer una reforma legal global.

Explica que las materias abordadas por el
mencionado seminario taller dicen relacion con la administracion de los
condominios, la participacion de los copropietarios y residentes de los
mismos en la toma de decisiones, los tipos de asambleas y quorum, las
tareas de sus representantes, el rol del administrador, el perfeccionamiento
de las formas en que se ejerce la gestion y la rendicion de estos procesos.
Ademas, se analizaron asuntos vinculados a las normas urbanas aplicables a
los condominios, toda vez que la forma en que éstos se insertan en la ciudad
es de suma importancia. En este sentido, el tamafio de las copropiedades,
de los proyectos inmobiliarios y el tipo de desarrollo que promueven fueron
parte de los temas examinados.

Hace hincapié en que la iniciativa ha tenido a la
vista 33 mociones -en tramitacion en el Congreso Nacional a esta fecha- que
demuestran el animo transversal de revisar cuestiones relacionadas con la
administracion del condominio; los requisitos y obligaciones de quien ejerce



el cargo de administrador; la regulacion de las materias que puede abordar el
primer reglamento; el acceso igualitario a los bienes comunes; los seguros
gue se deban contratar; las sanciones que pueden afectar a los
copropietarios que incumplan con sus obligaciones, etc.

En este sentido, el Mensaje menciona las
iniciativas contenidas en los Boletines N 11.243-25, 11.191-14, 11.115-14,
11.055-14, 11.052-14, 10.981-14, 10.249-14, 10.091-14, 9.937-14, 9.583-14,
9.380-14, 9.301-14, 9.034-14, 8.666-14, 8.534-14, 8.418-14, 7.986-14, 7.419-
14, 7.401-14, 7.263-14, 6.983-14, 6.931-14, 6.206-14, 6.145-14, 5.441-15,
5.277-14, 5.062-14, 4.954-14 y 4.805-14, presentadas por diversos
parlamentarios y ex parlamentarios, a saber: Claudia Nogueira, Paulina
Nufiez, Marcela Sabat, Loreto Carvajal, Maya Fernandez, Alejandra
Sepulveda, Marcela Hernando, Karol Cariola, Daniela Cicardini, Camila
Vallejo, Maria José Hoffman, Cristina Girardi, Clemira Pacheco, Denise
Pascal, Andrea Molina, Marisol Turres, Karla Rubilar, Jenny Alvarez, Daniel
Farcas, Gonzalo Fuenzalida, CristiAn Monckeberg, Leopoldo Pérez, Juan
Antonio Coloma, Patricio Melero, Ilvan Norambuena, David Sandoval, Renzo
Trisotti, Jorge Ulloa, Osvaldo Urrutia, Enrique Van Rysselberghe, Miguel
Angel Alvarado, Cristian Campos, René Manuel Garcia, Felipe Letelier,
Roberto Poblete, Joaquin Tuma, Jorge Tarud, Ramdn Barros, Sergio
Gahona, Romilio Gutiérrez, Gustavo Hasbun, Javier Hernandez, Joaquin
Lavin, Ignacio Urrutia, Felipe Kast, Jaime Bellolio, Fuad Chahin, Rojo
Edwards, Sergio Espejo, Carlos Jarpa, Claudio Arriagada, Pepe Auth, Pedro
Browne, Fidel Espinoza, Hugo Gutiérrez, Tucapel Jiménez, Daniel Melo,
Jaime Pilowsky, Ivan Fuentes, Vlado Mirosevic, Daniel Nudfiez, Mario
Venegas, José Antonio Kast, Javier Macaya, Celso Morales, Ernesto Silva,
Felipe Ward, Jorge Sabag, Alejandro Santana, Gabriel Silver, Fernando
Meza, Victor Torres, Gaspar Rivas, Ricardo Rincén, Marcos Espinosa,
Ramon Farias, Patricio Vallespin, Rosauro Martinez, German Verdugo,
Arturo Squella, Rodrigo Gonzélez, Manuel Monsalve, Pedro Alvarez-
Salamanca, José Miguel Ortiz, Carolina Goic, Adriana Mufoz, Alejandro
Navarro, Alejandro Garcia-Huidobro, Alejandro Guillier, Manuel José
Ossandén, Francisco Chahuan, Carlos Montes, Eugenio Tuma, Pedro Araya,
Felipe Harboe, Ivan Moreira, Guido Girardi y Jaime Quintana.

Asi pues, como resultado del trabajo desarrollado,
de las mociones parlamentarias existentes y las prioridades identificadas por
el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, el Mensaje explica que la iniciativa
pretende innovar en los aspectos que se describen a continuacion:

1. Regulacion de temas asociados a la
administracion y la adopcion de acuerdos por parte de los copropietarios.

Detalla que una de las imperiosas necesidades de
modificacién de la ley se relaciona con los asuntos de la administracion
interna de los condominios, ya que se deben promover mejores condiciones



de mantencion y uso de los bienes comunes, asi como la adecuada relacion
y convivencia entre copropietarios y residentes. Por ello, se busca clarificar
los roles correspondientes a cada uno de los 6rganos vinculados a dicha
tarea, simplificar los mecanismos para la adopcion de acuerdos, posibilitando
la participacion directa de los residentes no propietarios, y explicitar las
herramientas disponibles para asegurar el apropiado ejercicio de los
derechos y deberes de los copropietarios, arrendatarios y ocupantes de un
condominio (quienes sin tener un derecho personal o real en la copropiedad
residen en ella, como los familiares de los copropietarios, 0 usan sus
instalaciones, como los invitados o trabajadores respectivos).

2. Regulacion de aspectos urbanos vy
constructivos.

Explica que el 23,7% del parque habitacional
existente en nuestro pais estd acogido al régimen de copropiedad
inmobiliaria, manifestandose como una forma de construccion predominante
en las ciudades chilenas, lo que incidi6 en la necesidad de introducir normas
dirigidas a regular aspectos urbanos y constructivos, a fin de asegurar la
continuidad e integracién de la trama urbana y mejorar las condiciones de
accesibilidad, promoviendo un crecimiento urbano armonico, un
funcionamiento mas eficiente de las urbes, en términos de servicios,
conectividad, transporte y espacios publicos.

3. Aspectos formales: orden, estructura vy
simplificacion de contenidos.

El Mensaje sostiene que un acuerdo unanime en
el diagnostico de la aplicacion de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria es la
dificultad que presenta su comprension e interpretacién, dado que su
estructura carece de un orden logico.

Por ello, el articulo 84 de esta iniciativa deroga la
ley N° 19.537 y, en su lugar, se propone una nueva Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, que mantiene vigente la mayor parte de las normas de la actual,
pero reestructurando y ordenando sus disposiciones, a fin de simplificar su
comprension y debida interpretacion.

Finalmente, el Mensaje realiza una exposicion
detallada del contenido del proyecto de ley.



RESUMEN DE LOS ASPECTOS CENTRALES CONTENIDOS EN EL
DEBATE DE LA COMISION
(Elaborado conjuntamente por la Biblioteca del Congreso Nacional y la
Secretaria de la Comisién)

Durante el analisis del proyecto de ley, se
abordaron, en lo sustantivo, los siguientes aspectos: 1) Institucionalidad; 2)
Integracion urbana; 3) Tipologias de condominios; 4) Gobernanza interna y
participacion; 5) Requerimientos funcionales, y 6) Sostenibilidad.

1) Institucionalidad.

Bajo este marco se agruparon las discusiones
relativas a:

a) La necesidad de un d6rgano que asuma la
fiscalizacion y coordinacion en el ambito de los condominios. En este sentido,
se plantearon opiniones respecto de:

- El tipo de institucionalidad adecuada, la que
podria ser tanto una superintendencia, como un area especifica del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo; también se visualizé6 como alternativa el
reforzamiento de las responsabilidades y acciones de los municipios, a
través de sus distintas unidades, incluidos en esta consideracion los
juzgados de policia local.

- Por otra parte, se discutio lo relativo a las
responsabilidades y funciones que este organismo o0 el eventual
reforzamiento institucional deberia asumir. En general se tendié a establecer
gue debia abordarse la educacion, fiscalizacion y resolucién de controversias
al interior de los condominios.

b) Se contemplé la posibilidad de contar con
registros centralizados, que permitieran precisar la cantidad y caracteristicas
de los condominios y de quienes ejercen como administradores. En este
sentido, quedd planteada la idea de establecer registros de administradores
como requisito para el ejercicio de esta responsabilidad (cuestion que existio
en la legislacién nacional entre 1969 y 1976).

2) Integracién urbana.

Otra de las materias revisadas dice relacion con
los condominios y su integracion urbana, tanto en lo relativo a los aspectos
funcionales como a la satisfaccion de los requerimientos de los habitantes
del propio condominio y de su entorno.

Las controversias especificas se refieren a:



a) La norma adecuada para configurar una
regulacion donde se precise el tamafio de los condominios y la necesidad de
mantener la continuidad de la trama urbana. También sus caracteristicas
para asegurar que no produzcan deterioro en su entorno, por ejemplo, por la
extension de sus cierres perimetrales. Sobre este particular, se analizé si
esto debe contemplarse como una modificacion a la Ley General de
Urbanismo y Construcciones o como exigencia en la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria.

b) Si la determinacion de las caracteristicas de los
condominios debe realizarse en base a limitar sus unidades (como se sefiala
en el proyecto) o restringiendo otras variables urbanas.

c) La manera en que se mantienen las condiciones
de movilidad del territorio, tanto para las personas del condominio como de
su entorno. Esto a fin de garantizar el adecuado acceso a los bienes
publicos, equipamientos y transporte, entre otros.

d) Se cuestiond el tamafio de los condominios y
como esto ha implicado la privatizacion de una porcion de la ciudad,
confiriendo a la gestion interna responsabilidades que, en ciertos casos,
podrian ser equivalentes a las de algunos municipios.

3) Tipologias de condominios.

Otro aspecto que se reviso dice relacion con los
tipos de condominios y las necesidades y exigencias particulares de cada
uno de ellos. En esta materia destacan los siguientes topicos:

a) Distinciones y requerimientos de los
condominios sociales y de aquellos que no lo son. Desde distintas
experiencias los invitados dieron a conocer las particularidades que afectan a
los condominios de viviendas sociales, sefialando su critico estado de
deterioro, hacinamiento y carencia de espacios publicos, y como las
regulaciones en la normativa vigente no son suficientes para solucionar estas
dificultades, ni para abordar las complejidades que presentan los proyectos
en temas como su sostenibilidad, mantencién, desarrollo de una vida
comunitaria, etc. Se precisé que los condominios sociales estan aquejados
por procesos acelerados de deterioro y obsolescencia, lo que requeriria de
herramientas para enfrentar el tema.

b) Se manifestd la necesidad de distinguir
tipologias de condominios que permitan abordar situaciones como aquellas
en que conviven usos distintos, por ejemplo, comercial y habitacional; o los
requerimientos de los condominios industriales. Se dio cuenta de que la
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forma de contabilizar la participacion se ve condicionada por el avallo fiscal
de las unidades.

c) Se discutié sobre tipos de propiedad al interior
de las comunidades y los respectivos derechos: lo comdn y lo privado, y
como se preserva esta diferencia durante la vida atil de un condominio,
respecto de los diversos usos para los que esta previsto cada espacio. En
particular, se aludi6 a la pertinencia de regular estas situaciones por tratarse
de una fuente potencial de conflictos.

4) Gobernanza interna y participacion.

En este ambito se incluyeron los aspectos
relativos a los 6rganos y el funcionamiento al interior de los condominios. Los
principales puntos dicen relacion con:

a) Formas y fomento de participacion de los
copropietarios. Se discuti6 sobre la incorporacibn de mecanismos
alternativos a las asambleas, como consultas por escrito o mediante distintas
opciones de participacion remota o por medios digitales. Ademas, se
sefialaron las dificultades que enfrentan las copropiedades para
comprometerse en proyectos comunes que superen la sola convivencia.

b) Hubo consenso respecto de los beneficios que
significa la rebaja y simplificacion de los quérums para tomar acuerdos en las
asambleas de condominios con usos homogéneos.

c) Se revisaron las responsabilidades que deben
asumir cada uno de los Organos contemplados en la copropiedad:
asambleas, comité de administracién y administrador. Se cuestiond si dichos
organos son suficientes para abordar las situaciones de conflicto que se
presentan en las comunidades.

d) Se analizaron las formas de resolucion de
conflictos al interior de las copropiedades y el rol que deben cumplir los
municipios y los juzgados de policia local.

e) Se consideraron los aspectos de seguridad
necesarios al interior de los condominios. Los roles de los guardias y
conserjes, asi como las potestades de Carabineros. Se puso en evidencia la
dificultad de fiscalizacién que existe frente a conductas inadecuadas que no
constituyen delitos flagrantes, lo que se ejemplificd con situaciones como el
estacionamiento irregular de vehiculos de carga o de transporte, la emision
de ruidos molestos o la acumulacion de objetos en espacios comunes.

5) Requerimientos funcionales.
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Se estudian bajo este concepto aquellos
planteamientos formulados en la discusion que dicen relacion con la
funcionalidad de la copropiedad. Se abordaron cuestiones como:

a) La necesidad de que los proyectos de
arquitectura contemplen un plan maestro, principalmente en el caso de los
condominios sociales, que provea lineamientos sobre el crecimiento y
consolidacion del condominio.

b) Se planteé la conveniencia de que los proyectos
consideren los espacios Yy recintos requeridos para satisfacer las
necesidades de la comunidad y la carga de ocupacién, en ambitos como
seguridad y accesibilidad. En esta materia se sefiala como ejemplo la
cantidad y tamafo de ascensores y las dificultades que se producen ante
una mudanza; salas de reuniones acordes a las asambleas; caracteristicas
de los pasajes interiores ante situaciones como incendios o proporcionalidad
entre los servicios, equipamientos y el tamafo de la copropiedad. Por otra
parte, se advierte la pertinencia de contar con recintos adecuados para el
personal que debe laborar en la comunidad (bafios, camarines, lugares para
almorzar, etc.). En este mismo orden de ideas se plantearon las dificultades
en algunos temas basicos, como el manejo de la basura, ya que en muchos
casos no estan previstos los espacios ni su accesibilidad, tanto al interior del
condominio como en su perimetro.

c) Se cuestiond la situacion de los
estacionamientos en varios aspectos: i) en relaciéon con el nimero adecuado,
gue en opinion de varios invitados deberia ser de, al menos, uno por cada
unidad habitacional, en lo pertinente; ii) se dio cuenta de que aun cuando la
determinacion de los estacionamientos es una materia propia de los
instrumentos de planificacion, los condominios deberian contar con algunos
gue permitieran aparcar vehiculos de emergencia o transporte, ademas de
concordar con la prohibicion de enajenar aguellos destinados a visitas.

6) Sostenibilidad.

Por dltimo, y desde las distintas miradas, se
planted la preocupaciéon por la forma en que se mantienen en el tiempo los
condominios, y como evitar los procesos de deterioro y obsolescencia. En
este sentido las visiones apuntaron a:

a) Prever estrategias de mantencién y cuidado
general que permitan conservar sus caracteristicas originales, lo que,
particularmente en el caso de los condominios sociales, podria implicar una
politica publica que se haga cargo del tema.

b) Se cuestiond la calidad y la superficie de las
unidades, y si bien se reconocen los logros que en esta materia se han
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alcanzado, surge la pregunta respecto de si aquéllas resultan adecuadas
para las necesidades de la poblacion.

c) Se revisaron también los costos que llevan
implicitos los equipamientos, asi como su compatibilidad con la sostenibilidad
financiera de las comunidades.

DISCUSION EN GENERAL

Al comenzar el estudio de esta iniciativa legal, el
Subsecretario de Vivienda y Urbanismo, seior Guillermo Rolando,
manifestd que el Ejecutivo comparte plenamente el espiritu de la misma,
especialmente, en todo lo relativo a los asuntos de administraciéon interna de
los condominios, asi como la adecuada relacion y convivencia entre
copropietarios y residentes.

En cuanto a la regulacién de aspectos sobre la
administracion y adopcion de acuerdos por parte de los copropietarios,
expresd una opinion favorable acerca de la rebaja que se propone respecto
del quoérum necesario en lo relativo a las asambleas extraordinarias de
mayoria reforzada.

En el mismo sentido, manifest6 su evaluacion
positiva a que se permita, por defecto, la participacion de los arrendatarios en
aguellas asambleas que no afecten los derechos de los propietarios.

De igual modo, expresé estar de acuerdo con la
regulacion de otros mecanismos de participacion como las consultas. Al
respecto, indicd6 que considera adecuado que se posibilite usar medios
diferentes a la asamblea para la adopcion de acuerdos como, por ejemplo,
las consultas por escrito o por via electronica.

En relacién a los 6rganos de administracion del
condominio, especificamente los administradores y aspectos de su
formacion, respaldd las exigencias que se establecen en el proyecto para
tener tal calidad dada la importancia del rol que cumplen. Sugirié que, por
ejemplo, ademas de cursos de perfeccionamiento sobre la materia, se les
exija que cuenten con las nociones y capacidades de gestion necesarias
para administrar un condominio.

Por otro lado, y en relacion con la regulacion de
aspectos urbanos y constructivos, expreso dudas respecto a abordar temas
relativos a las implicancias urbanas de los condominios en la discusion de
una Ley de Copropiedad.
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Seguidamente, coincidi6 con la norma que
dispone que los condominios emplazados en terrenos de una superficie
predial superior a 20.000 metros cuadrados garanticen la continuidad del
espacio publico y la conectividad con la vialidad del sector, sin embargo tuvo
reparos en cuanto a normar, a través de casos especificos, todos los
condominios del pais. Precis6 que es un tema a debatir. Sefiald, asimismo,
gue se deben estudiar algunos aspectos sobre la conformacién de los
condominios para su regulacion.

Ademas, manifestd objeciones a que, a través de
esta iniciativa legal, se intente regular situaciones relativas a las
caracteristicas de los cierros, como la opacidad de los mismos en los
deslindes de la copropiedad; la mantencion de las vialidades previstas en los
instrumentos de planificacion territorial y los proyectos de integracion, lo que
en su opinion, debiera hacerse en un cuerpo legislativo que esté mas
asociado a las conformaciones urbanas.

En otro ambito, sefialo que el proyecto de ley
debiera abordar normas que permitan la continuidad de los reglamentos
actualmente vigentes, en un nuevo marco legal (articulos transitorios).

Finalmente, manifestd que existen otros temas
gue requeriran mayor analisis como, por ejemplo, el relativo a los edificios
construidos en Estacion Central.

El Honorable Senador seior Navarro sefialo
gue, si bien el proyecto en analisis es extenso y ambicioso, cada una de sus
disposiciones estd destinada a recoger diversas observaciones que la
ciudadania ha manifestado y que se relacionan, principalmente, con
aspectos relativos a la administracion interna de los condominios,
especialmente, los quérums para adoptar acuerdos; las que se refieren a las
formas de participacion en las asambleas por parte de los arrendatarios,
mandatados por el propietario, y las relacionadas con los derechos y
obligaciones de los copropietarios.

En cuanto a los condominios de viviendas sociales
y viviendas de sectores medios, mencioné que existen varias deficiencias y
dificultades, sobre todo, en los primeros. Al respecto, enfatizd, que es
necesario que esta iniciativa legal regule esos aspectos porque constituyen
limitantes para el desarrollo y administracion de los mismos.

Por ultimo, expres6 que este proyecto de ley nace
por iniciativa del Ejecutivo, presentado en el Gobierno de la ex Presidenta
Bachelet y que tiene por objeto revisar los procesos urbanos, habitacionales
y comunitarios, realizando los ajustes e innovaciones necesarios.
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La Honorable Senadora sefiora Aravena
destacé la importancia de revisar la Ley de Copropiedad Inmobiliaria a 20
afios de su entrada en vigencia para abordar los desafios que aun estan
pendientes. En ese sentido, sefalé que es relevante considerar que mas del
20% de la poblacion nacional habita en copropiedad y que ésta se ha
transformado en una manera creciente de vivir. Manifestd, asimismo, que es
urgente legislar al respecto, debido a que, especialmente en las grandes
ciudades de nuestro pais, este fendmeno se ha visto incrementado. En ese
contexto, sefald la conveniencia de crear una superintendencia o una unidad
especializada que se haga cargo de la nueva realidad que se esta viviendo,
ya que, entre otros aspectos, los juzgados de policia local no dan abasto y no
son suficientes para encargarse de todas las causas que se presentan.

El Honorable Senador sefior Montes destaco la
relevancia de esta iniciativa legal, puesto que la experiencia ha demostrado
la necesidad de perfeccionar el sistema. Expresé que se requiere,
ciertamente, actualizar la regulacion existente y que esta de acuerdo, en
general, con las propuestas presentadas en este proyecto de ley, sin
perjuicio de que algunas de ellas deben ser abordadas y debatidas con
mayor profundidad.

En ese contexto, indicé que este cuerpo normativo
es de gran importancia, porque regula, entre otros aspectos, aquellos
relativos a las personas que habitan en copropiedad y, especialmente, en
condominios sociales. Respecto de los tipos de condominios, sefaldé que
existen al menos ocho distintos, entre ellos los de vivienda social. Manifesté
su interés por conocer un catastro del tipo de viviendas que existe en nuestro
pais, por ciudad y antigtiedad, y la situacién en que se encuentran.

En cuanto a lo sefalado por la Senadora sefiora
Aravena, esto es, la necesidad de contar con un Organo institucional que
ordene y fiscalice la nueva forma de vivir en Chile, recordd que presentd una
mocion en la que se proponia la creacion de una Superintendencia de
Condominios donde se planteaba al Ministerio de Vivienda y Urbanismo la
alternativa de generar una division que se hiciera cargo de tal realidad,
iniciativa que, finalmente, no prosperd. Para crear una superintendencia es
fundamental, entre otros aspectos, fortalecer la responsabilidad municipal.
Enfatizd, al respecto, que se debe tomar conciencia de la importancia que
reviste que la autoridad intervenga en estas situaciones.

En relacidon a la regulacion de aspectos urbanos y
de construccién de la ciudad, en lo tocante a los condominios, puntualizdé que
es un tema que se debe revisar durante la discusion de esta iniciativa legal,
porque, de no hacerse, sera muy complejo abordarlo mediante otro proyecto
de ley.
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Al respecto, recordd que en una oportunidad se
produjo un intenso debate a propédsito de la norma que regulaba la cantidad
de estacionamientos asignados a los condominios de vivienda social. Fue
una discusion ardua vy, al final, se logré dejar establecida la necesidad de
gue, al menos, se contara con un estacionamiento por cada dos viviendas.
Afiadio que actualmente dicha cantidad no es suficiente, siendo habitual que
por cada una de ellas se requiera un estacionamiento, situacion que se ha
constituido en un requisito indispensable. Insisti6 en que es un tema que
deberad ser debatido y abordado, ya que no todos los condominios, por
distintas razones, podran optar por esta alternativa. Se deberan buscar otras
opciones, afirmo.

En cuanto al disefio de la trama vial, sefialé que
hay que tener presente que los condominios deben estar insertos dentro de
las normas urbanas generales y que no pueden generarse normas de
excepcion. De otra forma, se altera la vialidad y conectividad urbana.

Seguidamente explicé que cuando se planifica un
pafo, ello debe hacerse considerando el conjunto de todos los proyectos,
independientemente de que estén separados por etapas. Esta restriccion,
precisO, estd actualmente contemplada en otras legislaciones, como la
ambiental, por lo que solicitd al Ejecutivo incluirla en la redaccion de la
iniciativa legal en analisis, ya que, de otra forma, se seguira bajando el
estandar y la calidad de vida en los condominios.

Afadid, en el mismo orden, que se debe tener
presente que una de las maneras de eludir la norma en este aspecto es que
en un pafo de gran tamafio se van construyendo proyectos a los que se les
aplican normas sin considerar el impacto que significa el conjunto. Esta
situacion de eludir las exigencias de planificaciébn urbana ocurre en muchos
lugares y ha sido la manera en que se ha bajado el estandar de calidad de
vida en los condominios. Al respecto, debieran incorporarse, dentro de este
proyecto de ley, normas basicas, aun cuando exista resistencia.

Enseguida, indico que hay que elevar el nivel de
las viviendas sociales, ya que vivir en condominios de ese caracter, modelo
SERVIU, es bastante dificil, sobre todo cuando las viviendas son de 34 ¢ 36
metros cuadrados. Insistio en que es responsabilidad del Estado abordar
esta situacion.

Finalmente, y en la misma linea, sefiald6 que se
debe promover la integracion en los condominios sociales para reducir los
niveles de exclusion. En este sentido, consignd su preocupacion advirtiendo
gue es necesario conocer cual es la realidad de ellos con su entorno, cO6mo
se manifiesta la violencia en su interior, qué pasa con los nifios que habitan
ahi, etc. Enfatiz6 que todos estos aspectos requieren ser regulados
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estableciéndose politicas que se adapten a las nuevas formas de expresion
urbana, ciertamente, con intervencion del Estado.

El Honorable Senador sefior Soria record6 que
en lquique, después del ultimo terremoto que afectd a la ciudad, se derribo la
mayoria de los edificios antiguos SERVIU y se empezd a construir nuevas
viviendas, algunas de ellas con una superficie de 55 metros cuadrados.

Consulto si el espacio sefialado coincide con el
gue se esta construyendo actualmente y, de ser asi, si se aplica en todo el
territorio nacional o es una excepciéon solo para Iquique. Afadid que existe
una nueva mirada respecto de la vivienda social en Chile.

En cuanto a lo planteado por el Senador sefior
Soria, el Subsecretario de Vivienda y Urbanismo explicé que,
efectivamente, se trata de una modificacion que data de varios afios, que
dice relacion con un beneficio que estd destinado a las familias mas
vulnerables del pais y que se vincula con las edificaciones en altura. Explico
gue todos aquellos que postulan al Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda,
y acceden a una propiedad en edificios, lo hacen en una superficie minima
gue es de 55 metros cuadrados, fundamentalmente, porque las ampliaciones
son muy complejas en altura.

El Honorable Senador sefior Navarro insistié en
gue un tema relevante en esta discusion es el relativo a los condominios
sociales. Al respecto, explicO que en general existe desconocimiento por
parte de los habitantes de qué significa vivir en un condominio v,
consecuencialmente, de los derechos y obligaciones que se originan. Por lo
tanto, la disputa sobre aspectos tales como los espacios publicos, el uso del
espacio exterior, etc., son discrecionales y, habitualmente, producen
fricciones permanentes entre los vecinos.

En ese contexto, manifestd que este proyecto de
ley no solo debe tener por finalidad dotar de una estructura legal que otorgue
mayor orden, sino que, ademas, debe propender a que la regulacion sea
mas accesible para la poblacion facilitando, de este modo, aspectos relativos
a su desarrollo interno (buena vecindad, resolucion de conflictos, etc.). Los
condominios se han trasformado en otra forma de construir la ciudad y, tanto
por su tamafio como por las formas en que se insertan en la trama existente,
requieren de una nueva regulacién que asegure contar con mecanismos
equilibrados y que mantengan la calidad de vida del sector en que se
emplazan.

Seguidamente, sefialé que un punto que se debe
analizar es el que se presenta cuando se construye con mayor densificacion.
Al densificar, uno de los aspectos mas relevantes que se debe abordar es el
relativo al transito vehicular y el entorno. En tal sentido, indicé que hay un
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debate fuerte respecto al espacio que se requiere para construir
estacionamientos, ya que cuando se densifica en altura lo minimo es que
exista uno por propiedad. Advirti6 que, sin embargo, en algunos casos se
observa la necesidad de contar con mas de un estacionamiento por
departamento, cuestion que produce, claramente, congestion en las calles
adyacentes.

Por dltimo, indic6 que cuando se construyen
numerosos departamentos y se mantiene la misma vialidad urbana se
originan situaciones de congestién que producen muchos efectos negativos.
Expresdé su interés por conocer informacion acerca de las exigencias de
trdnsito urbano en relacion con la construccibn de condominios y la
densificacion.

El Honorable Senador seior Montes indico
compartir lo sefalado por el Senador sefior Navarro debido a que, por
ejemplo, lo que sucede en el barrio El LIlano de San Miguel supera todas las
previsiones establecidas sobre urbanizacion. Recordd que en una
oportunidad se aprobaron 125 proyectos de construccion en altura y, a partir
de aquello, la planificacibn del sector se deberia haber modificado
especialmente desde el punto de vista de la vialidad y de la evacuaciéon de
aguas lluvia, lo que no ocurrié.

Finalmente, enfatizO que es necesario definir, de
una forma mas precisa, el concepto de zonas y las exigencias para la
construccion en altura, de manera de resguardar el desarrollo urbano
sostenible, asegurando asi la calidad de vida de todos los ciudadanos.

En una sesion posterior, el Director Nacional del
Colegio de Arquitectos de Chile, sefior Jorge Guzman, sefiald6 que,
respecto del proyecto de ley en analisis, se referiria, especialmente, a las
materias abordadas en el Titulo X, “Exigencias Urbanas y de Construccion”,
y en el Titulo XIlI, “De los Condominios de Viviendas Sociales”.

Procedid, a continuaciéon, a efectuar comentarios,
observaciones y sugerencias, en el siguiente sentido:

En cuanto a la frase inicial del articulo 54 que
prescribe que “Los terrenos en que se emplacen los condominios no podran
tener una superficie predial inferior a la establecida en el instrumento de
planificacion territorial”, sefialé que, en su opinidn, esta redaccidén entra en
colisién con la realidad de algunos sectores urbanos de los cascos historicos
de nuestras principales ciudades, entre ellas, Santiago, cuya subdivision
predial es de antigua data y de distintos tamafios, donde cerca de un 70% de
las areas urbanas estan conformadas por terrenos inferiores a los que los
planos reguladores han establecido como superficie predial minima.
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Al respecto, indico que la opinion del Colegio de
Arquitectos es que muchos proyectos de edificios habitacionales o de
oficinas acogidos a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria no han podido
realizarse, ya que se emplazan en terrenos cuya superficie esta bajo el
minimo que fija el plan regulador, no obstante que en los que se proyectan la
cabida los hace posibles. Todo ello, explicé, atenta contra la renovacion
urbana y sin duda es un obstaculo para la actividad de la construccion y el
mejoramiento de las condiciones de urbanizacion y entorno de sectores que
presentan algun grado de deterioro, donde la renovacién urbana es una
eficaz herramienta para superar esa situacion de desmedro.

En el mismo sentido, agreg6 que los indicadores
relevantes para la planificacion territorial no estan relacionados con el
tamafo de los terrenos, sino con aspectos que inciden en la intensidad del
uso del suelo, como: la constructibilidad, el coeficiente de ocupacién, la
densidad, las alturas, los sistemas de agrupamiento, etc. Por ello, preciso
gue estiman conveniente eliminar la exigencia del tamafio predial, con lo cual
se posibilitara el emplazamiento de los proyectos acogidos a la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria en cualquier terreno, con la sola exigencia de que
el uso del suelo esté permitido en el plan regulador comunal respectivo. Esto,
enfatizg, sera un notable beneficio para los planes de renovacion urbana.

Finalmente, y en relacion con la disposicion en
analisis, sefalé que, ademas, se debiera aclarar cual es el sentido de la frase
gue prescribe que “Los tamafios prediales de los sitios que pertenezcan en
dominio exclusivo a cada copropietario podran ser inferiores a los minimos
exigidos por los instrumentos de planificacién territorial, siempre que la
superficie total de todos ellos, sumada a la superficie de terreno en dominio
comun, sea igual o mayor a la que resulte de multiplicar el nUmero de todas
las unidades de dominio exclusivo por el tamafio minimo exigido por el
instrumento de planificacion territorial”, debido a que su redaccién es confusa
y lo es porque ella alude, especificamente, a los condominios tipo B. Insistio
en que es necesario precisar a qué tipo de condominios se refiere, ya que,
de otro modo, inducira a error.

Por otro lado, y en cuanto al articulo 55, que
reglamenta el disefio de los condominios en terrenos de mas de dos
hectareas para garantizar la continuidad del espacio publico y la conectividad
con la vialidad de la trama urbana, indicé que el Colegio estima pertinente
gue, dada la complejidad de los requisitos del proyecto de la trama de
vialidad interna, se incorpore la obligatoriedad de que este tipo de proyectos
cuente con un revisor independiente. De ese modo, se contribuira al
mejoramiento de la calidad de la urbanizacion, en especial cuando se trate
de proyectos de relevancia urbana, como lo son este tipo, tanto desde el
punto de vista de la densificacion como en cuanto al impacto que generan en
Su entorno inmediato.
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En relacion con el articulo 57, sefiald6 que el
Colegio de Arquitectos solicita aclarar la finalidad que se busca con su
redaccion, debido a que no se entiende cual es la idea al usar los términos
de “potencial edificatorio remanente no utilizado”, toda vez que los proyectos
de condominio tipo B no necesariamente incorporan edificaciones, sino que
la mayoria de las veces se trata de unidades de terrenos de dominio
exclusivo. Indicé que ésta es una materia que se debe revisar con mas
detenimiento para aclarar cual es el propésito y el objetivo de la disposicién.

Finalmente, y en lo relativo al articulo 79, que se
refiere a los condominios de densificacion predial, manifestdé que esta
disposicion significa un gran avance, ya que resolvera situaciones complejas
de aprobar por las direcciones de obras municipales. Explicé que representa
una solucion muy eficaz para resolver una practica utilizada por las familias
chilenas de niveles socioecondmicos medio bajo y bajo, y que consiste en
construir nuevas viviendas en los terrenos familiares, practica que no permite
el reconocimiento de un dominio distinto por no cumplir con la normativa
legal o reglamentaria para subdividir.

El Honorable Senador sefior Sandoval solicitd
mayor explicacion respecto de los efectos que se podrian ocasionar Si
colisionan los articulos 54 y 79, ya que la intencion de este ultimo es,
precisamente, resolver un problema.

El Director Nacional del Colegio de Arquitectos
de Chile explicd que, en su opinion, si se aplicara consistentemente lo que
prescribe el articulo 54, los condominios no podrian establecerse en
espacios cuya superficie predial fuera menor que la que se dispone en el
plan regulador comunal. Por otro lado, el articulo 79 da la posibilidad de que
en un sitio que originalmente hubiera contenido una vivienda social puedan
emplazarse dos o mas acogidas al régimen de copropiedad inmobiliaria. El
problema es que si ese sitio no retne las condiciones de superficie que
establece el plan regulador comunal, alguna direccion de obras municipales
podria decir que no se puede aplicar esta disposicion y, por lo tanto, no seria
factible construir un condominio de viviendas sociales.

El Honorable Senador sefor Soria consulto
cuanto debiera ser la superficie minima adecuada para que una familia
pueda vivir dignamente.

El Director Nacional del Colegio de Arquitectos
de Chile precis6 que se debe advertir que, en la mayor parte de las ciudades
de nuestro pais, la subdivision predial existente tiene una variabilidad
enorme. Explicé que estos terrenos han formado parte de procesos que no
han estado regulados por la ley, sino que han tenido su origen en las
costumbres de sus habitantes, en la entrega que los padres han hecho a sus
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hijos, etc., circunstancias que han contribuido a desarrollar una trama urbana
muy desordenada en cuanto a superficie predial.

Los planes reguladores comunales son
instrumentos recientes y muchas veces no recogen las condiciones
existentes que son histéricas y, al aplicar ciertas disposiciones en realidades
opuestas, limitan la posibilidad real de construir y renovar un sector.

A modo de ejemplo, sefial6 que en Santiago la
subdivision predial minima es de 500 metros cuadrados, sin embargo, hay
muchos terrenos cuya superficie es menor (el 70% de la division predial del
casco histérico, en ese sector, estd conformado por predios de menos de
500 metros cuadrados), y en 470 metros cuadrados se puede planificar y
proyectar un edificio con la altura que permita el respectivo plan regulador.
No obstante, aplicandose esta normativa, no se podra construir en estos
terrenos, lo que afecta la politica de renovacion urbana.

En el mismo contexto, manifesté que como se esta
hablando de generalidades lo mas adecuado es evitar entrar en colisién con
las realidades de las ciudades, porque los indicadores urbanisticos que son
importantes no tienen que ver con los tamafios prediales, sino con la
densidad, con la ocupacion del suelo, con la constructibilidad y las alturas,
todas condiciones que estan establecidas en la planificacion territorial para
dar una determinada imagen a la ciudad, a los barrios, etc. y que no se
relaciona con el aludido tamafo. Entonces, obligarse a cumplir con normas
gue no son materia urbanistica propiamente tal para que se pueda construir
a través de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria es un contrasentido y significa
amarrarse indebidamente a una situacién que no estéa reflejando la realidad
de las ciudades o de los centros urbanos.

El Honorable Senador sefor Soria sefialdo que
los habitantes de una comuna deben contar con un espacio minimo y digno
para construir sus viviendas, que les permita desarrollarse integramente.

El Director Nacional del Colegio de Arquitectos
de Chile indic6 que su explicacion solo pretende ilustrar acerca de una
situacion que no tiene que ver con las dimensiones de las viviendas. Si este
proyecto de ley se aprueba serd necesario compatibilizar sus disposiciones
con lo que esta actualmente vigente. Solo asi dara resultados la construccion
de condominios en sectores urbanos donde la realidad de la subdivision
predial no responde a los tamafios minimos consagrados en los planes
reguladores, basicamente, por una cuestion histoérica.

El Honorable Senador sefior Navarro consult6 si
tienen cabida, en la disposicion en cuestion, los llamados “ghettos verticales”
de Estacion Central y si ellos estan considerados dentro de la definicion de
condominio de densificacion predial.
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El Director Nacional del Colegio de Arquitectos
de Chile sefial6 que los argumentos que desarrollara son personales y no
tienen que ver con la postura de dicha entidad, debido a que ese tema no fue
analizado a fondo.

Consigno que, en su opinion, lo que ocurrié con
esa edificacion de alta densidad esta dado por una falta de normativa. La
empresa tiene una mision por definicion, esto es, maximizar sus utilidades, y
no esta destinada a cuidar el bien comun; quien debe hacerlo es el Estado vy,
por tanto, €l tiene que entregar normas claras para que ese bien comun se
resguarde. Lo que ocurrid en Estacion Central no es Unico, existen muchos
casos mas. Sefaldé que en la mayoria de las viviendas que el Estado ha
construido, que son edificios de 3 y 4 pisos, el hacinamiento es considerable;
por ello, la normativa debiera ser dictada conforme a estandares minimos.

El Honorable Senador sefior Navarro recordd
gue el Ministro de Vivienda y Urbanismo sostuvo que, actualmente, el
estandar minimo esta alrededor de 50 metros cuadrados. En tal sentido,
expreso que no se debieran construir mas viviendas en Chile menores a esa
superficie.

Seguidamente, el Secretario de la
Confederacion Nacional de Uniones Comunales de Juntas de Vecinos
de Chile (Confuch), seiior Carlos Bravo, sefalé que su presentacion esta
basada en la realidad a la que se ven expuestos, diariamente, los vecinos de
los condominios sociales. En ella, consigna observaciones y requerimientos
tanto respecto de la actual normativa, como del proyecto en examen.

Manifestd, en primer lugar, que se debiera normar
de mejor manera todo lo relativo a los derechos que se asignan a los
arrendatarios para participar en las asambleas de copropietarios, ya que
prevalece la voluntad del arrendador. Este requerimiento se efectia debido a
gue una gran parte del parque habitacional de los condominios esta
conformada por quienes arriendan una propiedad.

Expresd, posteriormente, que es necesario
vincular la ley N° 19.496, que establece normas sobre proteccion de los
derechos de los consumidores, con la nueva Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, para que se entreguen mayores facultades legales a los
arrendatarios en defensa de sus derechos, de modo de evitar abusos como,
por ejemplo, cobros indebidos.

Por otro lado, sefial6 que una materia que debe
ser revisada es la relativa a los seguros. Al respecto, indicO que,
habitualmente, frente a catastrofes de la naturaleza una de las grandes
dificultades que se ha detectado es que aquéllos no han sido contratados o,
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habiéndolo sido, al momento de hacerlos efectivos se ven obstaculizados por
la denominada “letra chica”, lo que se ha traducido en juicios largos y
costosos, que no siempre han terminado favorablemente para las
comunidades. Es por ello que solicitan que en la redaccién del articulo 43 se
elimine su frase inicial que prescribe “Salvo que el reglamento de
copropiedad establezca lo contrario”.

Seguidamente, y en cuanto a materias relativas a
las exigencias urbanas y de construccion, especialmente lo relacionado con
los condominios de viviendas sociales y los estacionamientos, manifesté que
es necesario que a lo menos se mantenga el estandar de un estacionamiento
por cada dos viviendas. Puntualiz6 que se debe aclarar como operara esta
disposicion en los lugares donde no existe plan regulador.

Por otra parte, expresd que es necesario advertir
gue como consecuencia de vacios legales han surgido, en los cascos
antiguos de las ciudades, los denominados “ghettos verticales”, construidos
por inmobiliarias poco escrupulosas, cuestibon que ha producido
consecuencias muy negativas.

Finalmente, sefaldé que es conveniente contar, de
manera permanente, con una escuela para dirigentes sociales, de manera de
gue tanto los actuales como los futuros tengan la posibilidad de capacitarse y
desarrollarse adecuadamente en los ambitos social y juridico.

La Honorable Senadora seiiora Aravena
consulté al sefior Bravo qué tipo de apoyo considera que debieran tener los
dirigentes sociales frente a situaciones de conflicto y qué opinion tiene
respecto de que los municipios dispongan de una unidad especializada
encargada de resolver temas vinculados con la copropiedad, especialmente,
con los condominios, o que haya una superintendencia que regule materias
relativas a la integracion urbana, la gobernabilidad interna, etc. Finalmente, le
preguntd acerca de los efectos que esta ley pudiera tener si no se
implementa alguna de las referidas estructuras.

El Secretario de la Confuch indic6 que uno de
los aspectos que la Confederacion observa de manera mas recurrente es
gue la gran mayoria de las personas que habitan un condominio no participa
de las juntas de vecinos. Manifesté que seria adecuado que en este proyecto
se regulara la creacion de un oOrgano externo que otorgue apoyo a los
residentes, sobre todo en caso de catastrofes.

A su turno, el Presidente de la Junta de Vecinos
N° 29, “21 de Mayo”, de Nufioa, sefior Christian Valdivia, sefial6 que
expondria desde la mirada de quien vive en una villa social constituida o no
como condominio. En la comuna de Nufioa, explicd, existen 25 villas y/o
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poblaciones sociales, de las cuales 21 tienen edificios de hasta 5 pisos de
altura y, las 4 restantes, estan conformadas por casas de 1y 2 pisos.

El primer problema que se presenta son los cierres
perimetrales que han sido instalados durante los ultimos 25 afios como
politica contra la delincuencia y para proteger a las comunidades, pero que
se han transformado en un arma de doble filo, dado que, en la practica, al
existir tales cierres las policias consideran al recinto como “privado”,
negandose o excusandose de ingresar salvo en situaciones de flagrancia.
Como consecuencia, al interior se anida todo tipo de desoérdenes.

A continuacion, se refiri6 a los aspectos mas
relevantes de la nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria propuesta.

Inicialmente, sugiri6 revisar la redaccion del
articulo 2°, nimero 3), que define qué bienes forman parte del dominio
comun donde se incluyen, entre otros, los habitaculos que albergan los
medidores de energia eléctrica, agua y gas. Al respecto, indic6 que el
inconveniente radica en que, si bien las empresas proveedoras de dichos
servicios los reclaman como suyos, no se preocupan de su mantencion. Esta
situacion tiene como efecto que los vecinos son quienes, finalmente, deben
mantener dichas instalaciones, provocandoles un costo que debieran asumir
las empresas.

Posteriormente, sefialdé que tanto en la actual Ley
de Copropiedad Inmobiliaria como en la iniciativa en analisis, se alude a la
obligatoriedad de los copropietarios de asistir a las asambleas,
personalmente o representados, pero no se indica claramente la sancion o
multa a la que ellos estan expuestos, en caso de inasistencia. Ante esta
situacion, indicé que son los juzgados de policia local quienes debieran
aplicar las sanciones, pero la realidad es que, en los hechos, no estan
conociendo denuncias de este tipo. Advirti6 que es necesario que se
establezca claramente en el texto de esta iniciativa legal el valor de la multa
respectiva, tal como ocurre en otras situaciones.

En cuanto a lo que prescribe el articulo 36, en
orden a disponer que las empresas proveedoras de servicios deberan
suspender el suministro eléctrico, de telecomunicaciones y de gas a los
propietarios que se encuentren morosos respecto del pago de tres 0 mas
cuotas, continuas o discontinuas, de los gastos comunes, expresé que
estiman adecuada su redaccion; sin embargo, si el reglamento de
copropiedad no contempla esta facultad, las empresas simplemente
desconoceran la ley, porque, en la practica, ellas aplican lo sefalado en el
reglamento. Sugirié que tal medida no dependa del requerimiento escrito del
Administrador, previa autorizacion del Comité de Administracion.
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Seguidamente, expresé que el inciso primero del
articulo 48 sefiala que para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria
todo condominio debera cumplir con una serie de normas y, en su inciso
segundo, prescribe que correspondera a los directores de obras municipales
verificar el cumplimiento de las mismas. Sin embargo, en la practica, en
algunas de tales direcciones se desconocen las leyes y sus obligaciones y
son los dirigentes sociales y vecinos quienes deben indicarles qué hacer. En
ese contexto, resaltd la necesidad de realizar capacitacion en dichas
unidades.

Por otro lado, indico que en el inciso cuarto del
articulo 68 se establece que los condominios de viviendas sociales podran
postular a los programas financiados con recursos fiscales en las mismas
condiciones que las juntas de vecinos, organizaciones comunitarias,
organizaciones deportivas y otras entidades de similar naturaleza.

Al respecto, explicO que si se entregan a los
comités de administracién las mismas facilidades que a las juntas de vecinos
u otras organizaciones funcionales para poder participar y postular a
programas y subsidios, se esta dafiando la misién fundamental de las
referidas juntas, ya que se haran menos relevantes. SolicitdO que se incorpore
en esta disposicion un inciso nuevo, mediante el cual se permita un trabajo
colaborativo entre ambas organizaciones en pos de obtener beneficios.

En cuanto a aspectos que no estan regulados en
el proyecto de ley en andlisis, expresé la conveniencia de considerar los
siguientes:

1) No hay ninguna mencion en relacion al
cumplimiento de la Ley de Transito al interior de las copropiedades lo que
genera un vacio dificilmente subsanable, toda vez que cada vecino tiene la
libertad de estacionarse donde quiera y con cualquier tipo de vehiculo, ya
sea sobre areas verdes o entorpeciendo el flujo peatonal en las veredas
interiores.

2) No existe una unidad especifica creada para
conocer los temas relativos a la copropiedad. Si bien es cierto que algunas
alcaldias se hacen cargo de estos asuntos a través de sus direcciones
juridicas, direcciones de obras o departamentos de viviendas, no es menos
cierto que, para otras, estos son temas desconocidos.

En esa linea, subrayd que si esta nueva ley no
incluye la creacion o definicion de una unidad o area especializada, ya sea
dentro de los municipios, del SERVIU o del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, ella sera letra muerta, dado que, en la practica, muchas normas
no se cumplen, sino hasta que la controversia es conocida por el juzgado de
policia local.
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La Honorable Senadora sefiora Aravena
enfatizO que si no existe una unidad especializada en materia de
condominios, al interior de los municipios o en el SERVIU, que sistematice
las consultas de los vecinos, esta normativa no tendra aplicacion desde el
punto de vista concreto. Las municipalidades y los juzgados de policia local
estan colapsados.

El Presidente de la Junta de Vecinos N° 29, “21
de Mayo”, de Nufioa, indicé que, efectivamente, es necesaria la creacion de
una unidad especializada, ya que, en los hechos, es el dirigente social quien
soluciona muchos de los problemas de convivencia que se suscitan en los
condominios.

El Honorable Senador sefior Navarro manifesto
gue existe un profundo desconocimiento respecto de la normativa de los
condominios sociales. Sus habitantes viven el dia a dia y cuando surge algun
conflicto éste es derivado a los juzgados de policia local.

Recordo que la facultad de establecer una unidad
en los municipios o en el SERVIU, o crear una superintendencia, division o
departamento para estos efectos, corresponde al Ejecutivo. Es del todo
evidente que debe haber un érgano que coordine y fiscalice la realidad que
viven los vecinos de una comunidad.

La representante de la Agrupaciéon de
Dirigentes de Condominios de Vivienda Social de la Florida, sefiora
Paulina Muioz, identifico, en primer lugar, cudles son las principales
dificultades a las que se ven enfrentados diariamente los dirigentes de los
condominios sociales, a saber:

- Los condominios mas complicados son aquellos
construidos antes del afio 1994, especialmente en la Region Metropolitana, y
gue hasta ahora no han podido formalizarse y carecen de un reglamento de
copropiedad. En general, en ellos prima la ley del mas fuerte y no se respeta,
por ejemplo, el derecho de todos los copropietarios a usar los bienes
comunes en igualdad de condiciones. Ademas, existe un desconocimiento
generalizado de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

- Los condominios construidos en las décadas de
los 80 y 90 son los con mayores problemas de hacinamiento e
infraestructura, lo que se manifiesta, principalmente, en el tamafo reducido
de los departamentos, el deterioro de las redes eléctricas y humedas, las
techumbres con asbestos y la mantencién de las areas comunes.

- Aunque la Ley de Copropiedad Inmobiliaria ha
avanzado significativamente, muchos de los problemas que enfrentan los
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condominios de viviendas sociales derivan de su aplicacion, ya que los
municipios, en general, no implementan las instancias de mediacion y los
juzgados de policia local no estan preparados para responder
eficientemente. Tampoco existe fiscalizacion por parte de las instituciones
respectivas, por ejemplo, las direcciones de obras municipales. El principal
reclamo de los dirigentes es que muchas veces no hay forma de hacer valer
la ley.

- El Ministerio de Vivienda y Urbanismo, por otro
lado, ha entregado a los prestadores de asistencia técnica la tarea de
capacitar a los vecinos, sin embargo, ello ha sido insuficiente, sobre todo en
aquellos lugares con mayores niveles de precariedad social y de
infraestructura.

- Los municipios no reconocen la labor de los
dirigentes sociales de los condominios, situacién que los obliga a crear
organizaciones funcionales que terminan siendo ficticias o generan confusion
en los roles.

- Las distintas municipalidades, especialmente en
la Regidn Metropolitana, tienen una carga diferenciada de condominios de
viviendas sociales y de recursos disponibles para apoyarlos (San Bernardo
v/s Las Condes, por ejemplo). Esta situacion se traduce en una dificultad
importante, pues el municipio es la institucibn mas cercana a los vecinos v,
en general, tiene poca capacidad para responder.

- Finalmente, explic6é que una situacion que
genera problemas, tanto en la formalizacibn como en la postulacion de los
proyectos de mejoramiento y ampliacion, es que empresas 0 personas
naturales compran una gran cantidad de departamentos en condominios de
viviendas sociales solo para hacer negocio.

Luego, se refirid a los aspectos positivos de la
nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria propuesta, indicando que entre ellos
se encuentran los siguientes:

a) Simplifica la comprension de la estructura de la
ley, es decir, la hace mas entendible.

b) Facilita la convocatoria y la realizaciéon de las
asambleas de copropietarios.

c) Mejora los aspectos relacionados con los
asuntos de administracion. En cuanto a la facultad que se otorga a los
arrendatarios para representar al copropietario sin un poder simple, preciso
que existen posturas contrapuestas.
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d) Entrega la facultad de establecer reglamentos
tipo para copropiedades antiguas no formalizadas.

Posteriormente, y en relacion a los aspectos de la
nueva ley propuesta que preocupan a su organizacion, puntualizé que:

a) No dispone de recursos para difundir el
reglamento tipo en las copropiedades no formalizadas.

b) No diferencia quérum para proyectos de
ampliacion a través de subsidios. Actualmente el requerido es del 50%+1.
Con la reforma se elevaria a la mayoria reforzada (66%+Ministro de Fe).

c) No considera las dificultades existentes con los
juzgados de policia local. No hay ninguna instancia que los refuerce. Preciso
gue ellos han demostrado que no tienen la capacidad para hacerse cargo de
la aplicacion de la ley.

d) Tampoco potencia el rol de los municipios.

Por ultimo, consigno las siguientes propuestas de
Su organizacion para ser consideradas en el proyecto:

a) Se debe implementar la Superintendencia de
Condominios con facultades de fiscalizacion y aplicacion real de la ley, no
solo para los condominios sociales sino que para todo tipo de copropiedad,
ya que se requiere, urgentemente, una instancia superior a la cual recurrir
para la aplicaciéon de la ley.

b) En el caso de los condominios de viviendas
sociales, el Estado debe ser la primera opcibn como comprador de
departamentos en venta, pudiendo, a su turno, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, reutilizarlos para asignar a familias con subsidio.

c) Es necesario reforzar el rol de los municipios.
Entregar recursos al Ministerio de Vivienda y Urbanismo para que establezca
oficinas de condominios sociales en cada uno de ellos.

d) Se requiere implementar un programa similar al
“Programa Quiero Mi Barrio”, especifico para los condominios sociales,
cuyas metas sean, entre otras, la capacitacion de vecinos y dirigentes, la
formalizacion de la copropiedad y la intervencion en bienes comunes con
problemas estructurales (techumbres, escaleras).

e) Debe haber un programa de inversion (no fondo
concursable) para ampliacién de departamentos en aquellos conjuntos que
no cumplen la normativa actual. Al respecto, sugirié que existan tres etapas:
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una, para los departamentos de menos de 40 metros cuadrados; otra, para
departamentos de hasta 50 metros cuadrados, y, finalmente, una tercera
para el resto.

Por dltimo, la Honorable Senadora sefora
Aravena insistio en que la implementacion de esta ley solo tendra sentido y
su aplicacion serd adecuada en tanto los municipios se fortalezcan y se
considere la creacion de una unidad especializada o superintendencia que
actue como ente fiscalizador.

En la siguiente sesion, el Honorable Senador
sefior Navarro explicé que la invitacion cursada a Carabineros de Chile se
ha generado a propodsito de informacion recibida por la Comision de Vivienda
y Urbanismo en torno a cudles son las condiciones que requiere esa
institucion para ingresar a los condominios, especialmente debido a que
algunos asistentes indicaron que existen restricciones. Al respecto, manifestd
su interés por conocer cual es la funcidén que desarrolla la policia uniformada
en el Servicio Publico de Seguridad, en materia de acceso a condominios.

El Auditor General de Carabineros de Chile,
General (J), seifior Juan Gutiérrez, sefiald que, en lo que atafie a su
institucion, el Titulo VII del proyecto, contempla materias sobre la Seguridad
del Condominio y, en particular, el Parrafo 1°, articulo 40, se refiere al plan
de emergencia y a los planos del condominio.

Afadié que desarrollan su labor de acuerdo a lo
gue prescribe la Constitucidon Politica y las leyes, especialmente, en el ambito
de la prevencion del delito.

Posteriormente, y en relacibn con la aludida
norma, indico que ella prescribe que:

- todo condominio debera tener un plan de
emergencia ante siniestros, tales como incendios, terremotos y semejantes.

- el plan debe incluir medidas a tomar, antes,
durante y después del siniestro, con especial énfasis en los procedimientos
de evacuacion del condominio.

- el primer plan de emergencia debera ser
confeccionado por la persona natural o juridica propietaria, y

- con posterioridad, el plan debe ser actualizado
anualmente por el comité de administracion.

Ademas, manifestd que la citada disposicion
agrega que deberad mantenerse en el archivo de documentos del condominio
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un plano del mismo, con indicacién de los grifos, sistemas de electricidad,
agua potable, alcantarillado y calefaccion, de seguridad contra incendio y
cualquier otra informacion que sea necesario conocer para casos de
emergencia.

Asimismo, establece la obligacién de entregar a la
unidad de Carabineros y de Bomberos mas cercana copia del plan de
emergencia junto con los planos del condominio detallados, segun
necesidad, y actualizados anualmente por el comité de administracion.

Seguidamente, explic6 que, en materia de
seguridad de las personas y los bienes que se vinculan a los condominios
inmobiliarios, Carabineros considera que el proyecto es un gran avance en la
accién preventiva, ya que establece una norma que exige mantener
actualizado un plan de emergencia. Esto permite conocer por anticipado,
tanto por los propios habitantes, sus oOrganos de administracion y los
organismos de emergencia, como son Carabineros y Bomberos, todas las
medidas que se estiman necesarias para manejar los imprevistos que
ocurran, en particular, en lo relativo a la evacuacion de las personas y la
seguridad de las mismas.

A lo anterior, se suma la obligacion, por parte del
condominio, de entregar también a Carabineros y a Bomberos los planos
detallados que contemplen los sistemas de combate del fuego, como
asimismo, la ubicacion de redes del alcantarillado, agua potable, calefaccion,
sistemas eléctricos, etc., lo que se traduce en que estos organismos
contaran con toda la informacion necesaria para abordar contingencias en el
conjunto.

El proyecto sefiala que la obligacion de entregar el
plan de emergencia y los planos del condominio se cumple haciéndola llegar
a la unidad de Carabineros y de Bomberos mas cercana al lugar de
ubicacion del condominio.

Como contrapartida de esta obligacion, que deben
cumplir tales comunidades, se establece la facultad para ambas instituciones
de efectuar las observaciones que estimen pertinentes a dichos documentos.

Hizo presente que, si bien Carabineros esta en
condiciones de dar cumplimiento a las obligaciones que en este proyecto se
establecen, la institucion tiene sus aprehensiones en cuanto al analisis,
estudio y proposicion de observaciones a los aludidos planes, ya que se trata
de funciones que a la fecha no cumple y han sido entregadas a Bomberos.

Asimismo, y desde un punto de vista de
operatividad policial, no siendo tal vez un fin buscado en el proyecto, la
circunstancia de que Carabineros pueda contar con los planos de los
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condominios permite que frente a otro tipo de contingencias en su interior, en
particular de caracter policial, el personal disponga de la informacion
necesaria que le permita planificar y desarrollar acciones y procedimientos,
herramienta con la cual no cuenta actualmente.

No obstante lo sefialado y la importancia de esta
materia, indicd que en el proyecto se aprecia que todo lo relativo al plan de
emergencia, su actualizacién y entrega a Carabineros y Bomberos, no se
rige por un procedimiento especial que regule la denuncia y la sancion
especifica a que haya lugar, en caso de su incumplimiento.

Tampoco se establece la obligatoriedad de los
condominios de someterse a las sugerencias que dichas instituciones hagan
respecto de sus planes de emergencia, ni tampoco se sefala,
especificamente, el procedimiento al cual deban sujetarse tales
observaciones.

En virtud de lo anterior, y con la finalidad de que
estas obligaciones que deben cumplir los condominios dentro de las medidas
de seguridad sean efectivas, sostuvo que seria pertinente que en el texto de
la iniciativa en analisis se incorporen regulaciones que se hagan cargo de las
observaciones sefaladas.

Por dltimo, afiadi6 que Carabineros esta llano a
colaborar de todas las maneras posibles para efectos de resguardar la
integridad fisica y la seguridad de los ciudadanos. Reiteré que el articulo en
examen es una herramienta adecuada y que la institucion esta dispuesta a
hacer los esfuerzos necesarios para contratar personal y establecer
instancias para el resguardo del plan de emergencia y de los planos del
condominio en las comisarias respectivas, si fuera el caso.

El Honorable Senador sefior Navarro manifesté
gue, respecto de la factibilidad de acceso a los condominios por parte de
Carabineros, invitados a esta Comision sefalaron que la policia uniformada
no estaria ingresando en circunstancias en que se requiere su presencia.

El General sefor Gutiérrez indicO que
Carabineros si puede entrar en caso de delitos flagrantes, de acuerdo a la
normativa general que rige a la institucion.

La Honorable Senadora sefiora Aravena
recordd que, en una sesion anterior, representantes de condominios de
viviendas sociales plantearon que frente a llamados a Carabineros se les
sefialé que no tienen facultad para ingresar a recintos privados (condominios
cerrados). Expresd que, aparentemente, existe una confusion que hace
necesario aclarar la situacion descrita.
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El Presidente de la Comisién de Vivienda de la
Asociacion Chilena de Municipalidades, Alcalde de Independencia,
sefior Gonzalo Duran, sefialé compartir la opinidon expresada por el General
Gutiérrez, en el sentido de que efectivamente existen las condiciones legales
para que Carabineros actie cuando se trata de un delito flagrante; no
obstante, en casos de otra naturaleza, las posibilidades de intervencion se
reducen significativamente.

Claramente, prosiguio, hay un vacio en
situaciones que se presentan habitualmente, que no son constitutivas de
delito, pero si de faltas, como, por ejemplo, el tema muy recurrente de
vehiculos abandonados en el espacio comin o el mal uso de
estacionamientos. En la practica, frente a este tipo de hechos, la intervencion
policial queda sujeta a interpretacion. En ese sentido, sugirié explicitar en el
texto una facultad mas amplia de intervencion de las policias.

El General sefor Gutiérrez expresd que,
efectivamente, pueden darse las situaciones descritas, por lo que se
comprometio a estudiar el tema y trabajarlo a través de la Direccion Nacional
de Orden y Seguridad.

El Honorable Senador seior Montes preciso
gue se esta frente a un problema que tiene una dimension practica, pero
también de enfoque, porque actualmente Carabineros, dentro de sus
obligaciones preventivas, debe definir una politica respecto a los
condominios, particularmente los de viviendas sociales, ya que tienen una
realidad distinta al resto de las urbanizaciones.

Sugirid que se regule en la ley una suerte de
“procedimiento acordado” entre el condominio y Carabineros, de tal manera
gue se facilite su ingreso, permitiendo, de ese modo, desarrollar un trabajo
conjunto y preventivo.

El Honorable Senador sefior Sandoval sostuvo
qgue el articulo 40 del proyecto, ya descrito, hace referencia al concepto
“seguridad” desde el punto de vista de una emergencia originada por un
eventual siniestro y no de la requerida ante dificultades de convivencia, que
en un condominio, ciertamente, se expresan con mucha mas fuerza.

Al respecto, sefialé que, junto con el Ejecutivo, se
debera analizar como incorporar esta realidad y solucionar los aludidos
problemas cotidianos al interior de las comunidades que pudieran requerir la
presencia policial.

Posteriormente, el Presidente de la Comisién de
Vivienda de la Asociacion Chilena de Municipalidades, Alcalde de
Independencia, sefior Gonzalo Duran, comenz0 su presentacion
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sefialando que la nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria que se propone es
valiosa, entre otros aspectos, porque:

1) Reordena la estructura de la ley N° 19.537
haciéndola accesible -su conocimiento- a la poblacion de forma generalizada.
Actualmente, es muy dificil que las personas la invoquen para resolver sus
controversias.

2) Regula la vida al interior de la propiedad
modificando, entre otros aspectos, los quérums para adoptar acuerdos, la
forma en la que se organiza la comunidad, el rol de la administracion y las
condiciones que debe reunir el administrador de la copropiedad, y

3) Norma el disefio de las copropiedades,
impidiendo que existan condominios que dificulten la conectividad y la
seguridad al interior de las ciudades, entre otros aspectos.

En cuanto al analisis de las modificaciones que
propone este proyecto de ley sefalé que las mas relevantes son:

- Efectda un reconocimiento expreso a los
condominios sociales, sefialando que, entre otros, son aquellos construidos
por los Servicios de Vivienda y Urbanizacién o sus antecesores legales.

- Establece que, para los efectos de esta ley, las
municipalidades deberan incorporar a todos los condominios sociales de la
respectiva comuna en un apartado especial del Registro Municipal y en el
gue debera constar: el certificado del director de obras municipales que
declaré el condominio acogido a esta 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 administracidon respectivo y sus modificaciones, y la identificacion
del administrador del condominio.

Al respecto, indic6 que la Municipalidad de
Independencia esta desarrollando un plan de seguridad en los condominios
gue, entre otros topicos, considera un Registro de los Comités de
Administracion y una asesoria a los mismos. En ese sentido, propuso que la
nueva ley incorpore la identificacion del administrador del condominio como
un dato relevante en la relacion y registro.

Seguidamente, mencioné que, tratandose de
condominios formados con anterioridad a la publicacion de esta ley, el
registro deberia incluir los antecedentes que correspondan, segun el tipo de
aquellos.



33

- Prescribe que para el cobro de gastos comunes
los condominios sociales podran celebrar convenios con la municipalidad o
con cualquiera de las empresas que proporcionen servicios de energia
eléctrica, agua potable, alcantarillado, gas u otros. En ese ambito, precisé
gue el no pago de los gastos comunes es probablemente una de las mayores
fuentes de conflictos generados al interior de una comunidad, razén por la
cual se deben buscar mecanismos que permitan que la relacion de los
condominios con las empresas y municipios pueda estar establecida en
convenios.

- Sefala que las municipalidades deberan
desarrollar programas educativos sobre los derechos y deberes de los
habitantes de condominios de viviendas sociales y promover, asesorar y
prestar apoyo para su organizacion y progreso. Explicé que, actualmente,
aguéllas realizan ese tipo de actividades, especialmente, dentro del marco de
las tareas vinculadas a los Programas de Mejoramiento de Condominios
Sociales y de Proteccion al Patrimonio Familiar. Precisé que en la nueva Ley
de Copropiedad Inmobiliaria serd necesario aumentar el respectivo ambito de
aplicacion.

En el mismo sentido, indicd que el texto prescribe
gue los municipios 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 facultados para prestar
asesoria legal, técnica y contable y para destinar recursos con el objeto de
afrontar los gastos que demanden estas gestiones, tales como confeccién de
planos u otros de similar naturaleza.

- Finalmente, consigna que las municipalidades, a
través de la unidad encargada de la asesoria juridica, realizaran los tramites
gue sean necesarios para apoyar a los condominios de viviendas sociales
gue deseen acogerse a las disposiciones contenidas en este proyecto y para
proveer al buen funcionamiento de los mismos.

Al respecto, detalld6 que todas estas disposiciones
tienen por finalidad ordenar, regular y, al mismo tiempo, precisar un conjunto
de tareas que, en general, los municipios actualmente efectian y que
significara, en algunos casos, la ampliacion de sus atribuciones y facultades.

Posteriormente, se refiri6 al hacinamiento,
sefialando que los condominios construidos en las décadas de los 80 y 90
son los que cuentan con mayores inconvenientes de infraestructura, tales
como el tamafno reducido de los departamentos, el deterioro de las redes
eléctricas y humedas, las techumbres con asbestos y la mantencién de las
areas comunes. En ese contexto, explicé que los problemas de hacinamiento
en algunos sectores se ha incrementado, fundamentalmente, por la creciente
migracion vy, particularmente al interior de los condominios sociales, una
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dificultad grave es la proliferacion de las denominadas “viviendas colectivas”
donde en hogares de poca superficie vive un gran nimero de personas.

Enfatiz6 que la situacion sefialada debe ser
regulada a la brevedad, estableciéndose estandares y entregandole mas
facultades a los municipios para controlar y fiscalizar a las viviendas en que
se presente este tipo de situaciones.

Seguidamente, manifestd que la Asociacion
Chilena de Municipalidades se declara conforme, en lineas generales, con la
iniciativa legal, sin embargo solicitan considerar los siguientes puntos en el
proyecto de ley:

1. No define adecuadamente el rol de los
municipios en estas materias.

2. Se entregan una serie de obligaciones
adicionales a la municipalidad, sin dejar claro si cuentan o no con el
financiamiento necesario. Por ejemplo, un modelo de oficina de mediacion
para una comuna debe contar con recursos humanos, profesionales,
especialistas, mobiliario, etc.

3. No contempla sanciones claras para los
copropietarios cuando, por ejemplo, no cumplen con algunas de las
obligaciones establecidas en los reglamentos o en la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria.

4. No sefiala las exigencias y caracteristicas
especiales que deberian tener los nuevos condominios sociales.

En otro orden de cosas, reiter6 que uno de los
aspectos mas relevantes es el reconocimiento de la condicién de
“Condominio Social”, a aquellos construidos por el SERVIU o sus
antecesores legales, permitiendo al Estado y a los municipios, a través de
distintos mecanismos y/o subsidios, invertir en la propiedad privada de los
inmuebles amparados bajo este concepto. De esta manera, ellos podran
acceder a mejores condiciones.

Finalmente, indico que el hacerse cargo de esta
nueva realidad, abordar fenbmenos que estan emergiendo en materias de
seguridad, de incivilidades y de conflictos entre las comunidades implicara la
creacion de una serie de nuevas funciones para los municipios las que deben
guedar establecidas, de la manera mas rigurosa posible, en esta iniciativa,
toda vez que muchos de ellos, especialmente los de menos recursos y mas
apartados, tendran dificultades para hacerse cargo.
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El Honorable Senador seiior Soria reiterd la
necesidad de fortalecer a las municipalidades, ya que desarrollan las labores
gue interesan a la gente. En cuanto a los condominios, indicO que son
aguéllas, a través de los planes reguladores, las que deben configurar las
condiciones para establecer cual es el tamafio adecuado de las viviendas,
puesto que su superficie esta intimamente relacionada con la dignidad de las
personas.

El Honorable Senador sefior Navarro reiter6 que
se ha efectuado, en varias ocasiones, un debate sobre el aumento o
disminucién del tamafio de las viviendas. Afiadié que en su Regidn se estan
construyendo algunas de 42 metros cuadrados y el Ejecutivo se ha
comprometido a no edificar mas viviendas de esa superficie, apuntando a los
57 metros cuadrados. Enfatizé que éste es un tema que se debe analizar.

Enseguida, y en relacibn a las observaciones
efectuadas por el Alcalde de Independencia, el Honorable Senador sefor
Montes indic6 que:

En cuanto a que no se define adecuadamente el
rol de los municipios, en su concepto, actualmente ellos si ejercen diferentes
tareas y muchas de éstas se han ido incorporando a través del tiempo. Acoté
gue, antiguamente, por ejemplo, al interior de los condominios, los municipios
no podian gastar recursos en iluminacién, pero, posteriormente, se les
entrego esa facultad. Ahora ellos pueden invertir fondos propios o gestionar
recursos ante otros organismos.

En lo relativo a la obligacién de establecer oficinas
de mediacion para los condominios sociales, recordd que la instancia fue
incorporada a solicitud de los vecinos, pero también de los municipios.
Actualmente, estos ultimos estan a cargo de varios roles y, en tal sentido, es
importante analizar el nivel de cumplimiento, porque la experiencia indica que
hay algunas dificultades. Se debiera evaluar, con detenimiento, qué otras
labores se les pudiera confiar.

Respecto a contemplar obligaciones adicionales
para los municipios y la existencia de eventuales problemas de
financiamiento, indic6 no compartir esta afirmacion, ya que hay comunas
eficientes que han logrado como parte de sus tareas normales -no extras-
cumplir con sus obligaciones sin requerir fondos anexos. Sefialé que en
muchos casos no necesariamente se trata de un problema de recursos, sino
de priorizacion.

En relacion a que no se establecerian sanciones
claras para los copropietarios, expresd que, en su opinidn, si se consignan,
por ejemplo, en materia de corte del suministro eléctrico a algun
copropietario, pero el problema es que muchas veces no se aplican.
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En cuanto a que no se sefalan las exigencias y
caracteristicas especiales que deberian tener los nuevos condominios de
viviendas sociales, expreso estar de acuerdo con esta observacién. Recordd
gue el Unico intento que se ha hecho es haber planteado un maximo de
departamentos por cada condominio y algunas regulaciones en relacién con
el numero de estacionamientos. Manifesté la pertinencia de analizar las
caracteristicas de las viviendas, ya que, actualmente, lo mas importante no
es necesariamente su tamafo, atendidas las condiciones de los grupos
familiares en el pais.

Finalmente, y en cuanto a las construcciones de
grandes edificios, como en el caso de Estacion Central, insisti6 en que es
una situacion que se debe abordar, ya que, en un tiempo mas, haré crisis.
Hay que establecer normas que regulen tales construcciones y aseguren la
sostenibilidad de este tipo de conjuntos.

La Honorable Senadora sefiora Aravena reiterd
la necesidad de crear una superintendencia o una unidad especializada para
gue este proyecto sea viable, debido a que, por un lado, los juzgados de
policia local estan saturados para conocer de forma eficiente y oportuna las
causas originadas por los conflictos entre vecinos de una comunidad y, por
otro, los municipios, si bien cuentan con facultades para afrontarlos, no es
menos cierto que sus realidades son muy diversas. Es por ello que es
pertinente legislar sin perder de vista las evidentes desventajas comparativas
a las cuales se enfrentan muchos de ellos, especialmente, porque en la
actualidad no poseen la disponibilidad financiera requerida para solventar los
gastos que este proyecto de ley les impondra.

Insistio en que si se crea una superintendencia o
una unidad especializada que se encargue de sistematizar todos los
problemas que se originan por la convivencia entre vecinos ciertamente las
politicas publicas vinculadas a los condominios debieran cambiar
positivamente. En ese contexto, el generar una unidad que permita recibir
reclamos, dar soluciones y trabajar con los municipios en torno a poder
mejorar las politicas de vivienda, hard que el pais cumpla también con una
necesidad basica.

Por ultimo, destac6 que el Ejecutivo debiera dar el
impulso para crear una unidad que fiscalice, regule y ampare el cumplimiento
de lo establecido en esta iniciativa legal.

El Alcalde de Independencia indicO que este
proyecto de ley debe precisar las facultades que se otorgardn a los
municipios y que se traducen en un reconocimiento a las practicas que
habitualmente desarrollan. EI aumento de la construccion de condominios y
sus implicancias ha significado una cantidad de nuevas tareas que, si bien
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estan encuadradas en las funciones que desempefia la municipalidad, en
volumen han crecido significativamente.

Afadi6 que en el caso de la comuna de
Independencia, existen muchos condominios en altura, lo que ha dado lugar
a una nueva unidad especializada en el marco de la politica de seguridad
publica para trabajar con los comités de administracion en coordinacion con
las policias. En ese contexto, explicd que los municipios se han debido hacer
cargo de una nueva forma de vivir que se ha masificado en las ciudades y
gue conlleva muchas responsabilidades y recursos adicionales. Por tanto,
mas que definir nuevos roles, ellos deben quedar explicitados en la ley para
gue, al constituirse en una obligacién, se entreguen, ademas, los recursos
gue se requeriran para ejecutarlos.

Subrayé que se debe generar un sentido de
responsabilidad, ya que la construccién de condominios es una modalidad de
vivienda creciente con conflictos nuevos y emergentes, incluido el tema del
hacinamiento y el subarriendo irregular, y, por tanto, se requiere precisar las
tareas que cumpliran los municipios, aclarando si implicaran mayor cantidad
de recursos.

El Honorable Senador seior Navarro indic6 que
ésta es una oportunidad para analizar temas pendientes y aprobar una ley
gue realmente dé respuesta a practicas inadecuadas, resolviendo los
problemas vigentes y previniendo los futuros, especialmente, aquellos que
aguejan a los mas vulnerables. Puntualizé que, en su opinion, todos los
inconvenientes a los cuales se ven enfrentados los habitantes de los
condominios sociales deben ser abordados en esta iniciativa legal y no en
otro cuerpo normativo.

Por dltimo, sefiald6 que el hacinamiento y el
subarriendo también son temas que deben ser tratados con seriedad, debido
a que, en la mayoria de los casos, se producen al interior de los condominios
y alteran la vida de los vecinos.

El asesor del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, sefior Gonzalo Gazitua, concordd en cuanto a que si en este
proyecto se contiene un Titulo especial denominado “De los condominios de
viviendas sociales”, lo razonable es que en aquél se resuelvan todos los
aspectos pendientes y no en un proyecto distinto.

Afadi6 que el Ejecutivo estd revisando este
cuerpo normativo y ha tomado nota de las observaciones formuladas para,
posteriormente, abordarlas a través de indicaciones, si es el caso.
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Ademas, sefalo que, efectivamente, existe en ese
Ministerio un equipo de trabajo en materia de condominios, razén por la cual
transmitira a los encargados lo planteado en esta sesion.

Finalmente, y en relacion al hacinamiento que se
origina a proposito del subarriendo, acoté que es un asunto que se revisara
con mayor detenimiento.

A su turno, la abogada de la Asociacion de
Municipalidades de Chile (AMUCH), seiiora Graciela Correa, expreso que
es del mas alto interés, para la institucion que representa, participar
activamente en la construccion de un régimen normativo que se ajuste al
crecimiento natural que la poblacion ha experimentado en materia
inmobiliaria. De este modo, y siendo la finalidad de las administraciones
municipales satisfacer las necesidades de la comunidad y asegurar su
participacion en el progreso econémico, social y cultural de sus localidades,
respaldan la idea de legislar, renovando el compromiso de seguir trabajando
para que los vecinos de las distintas comunas de Chile puedan ser
beneficiados con una nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria que promueva
el bienestar de vivir en comunidad.

A continuacion, efectud diversas observaciones a
la iniciativa en analisis:

1.- Aspectos técnicos del proyecto de ley que
deben ser concordados con la ley urbanistica.

Siendo del caso advertir que algunas de las
normas contenidas en el proyecto hacen alusidon a materias tratadas de
manera especial en la legislacién urbanistica, sefialé que la AMUCH solicita
se consideren las observaciones formuladas por el Colegio de Arquitectos de
Chile, a fin de que se revise lo dispuesto en el Titulo X, sobre “Exigencias
urbanas y de construccidon”, particularmente, en lo relativo a la superficie
predial, articulo 54, determinando si efectivamente se refiere a los
condominios tipo B o no.

Expres6 que, ademas, estiman fundamental que el
texto normativo sea de facil comprension en todos sus aspectos, siendo
relevante definir a qué se refiere la expresidn “potencial edificatorio
remanente no utilizado”, contenida en el articulo 57, debiendo concordar con
las normas técnicas que regulan la Ley General de Urbanismo vy
Construcciones y su Ordenanza. Al respecto, indicdé que es importante
recordar que la citada ley, en su articulo 7°, prescribe que sus disposiciones
prevaleceran sobre cualquier otra que verse acerca de las mismas materias,
en aplicacion de la regla de especialidad de la norma juridica.
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Afirmo que aclarando los conceptos utilizados en
el proyecto en el acapite “De las definiciones”, se podra entregar a las
personas un instrumento que otorgue garantias reales para una correcta
aplicacion de la ley, evitando, de este modo, solicitar a un tercer organismo
gue interprete lo que se quiso decir.

2.- Efectos regulatorios de los “condominios de
densificacion predial”.

Indicé que otro aspecto que es dable revisar es el
relativo a los condominios de densificacion predial, articulo 79, siendo del
caso determinar si se ha considerado su aplicacién en aquellas viviendas
construidas antes de la entrada en vigencia de este cuerpo normativo.

Conforme a ello, en el evento de que asi fuese,
seria altamente recomendable consagrar, en un articulo transitorio, dichas
circunstancias a fin de que el punto quede plenamente establecido. De tal
manera, no solo se avanzara hacia la regularizacion de estos casos, Sino
también se permitird a los entes fiscalizadores actuar dentro de un marco
normativo expresamente consagrado y no sujeto a interpretaciones a
posteriori. Lo anterior, considerando las dificultades que hoy presenta la Ley
de Copropiedad Inmobiliaria en su compresion e interpretacién, debiéndose
superar ese obstaculo en el nuevo texto.

3.- Regular los espacios destinados a
estacionamientos en reglamentos de copropiedad.

Expresé que dado que el proyecto de ley se ha
referido, de manera particular, a la disponibilidad y enajenacion de
estacionamientos, prohibiendo la enajenacién y asignacion en uso y goce de
los estacionamientos de visita, sugirio que su regulacion también sea parte
de los reglamentos de copropiedad, contemplandose normas que aborden su
uso y la circulacion en estas areas.

De tal manera, en el ejercicio de dichas acciones
se contribuira a generar un instrumento que considere la adecuada
regulacion de los problemas a los que hoy estan sometidos los
copropietarios, sus familias y personas que circulan por los condominios al
no contar con herramientas claras y objetivas que respeten los espacios
destinados a estacionamientos, debiendo, en la mayoria de los casos, aplicar
reglas de sentido comdn que permitan mantener un estado de buena
convivencia vecinal en cada comunidad.

4.- Fortalecer las instituciones para garantizar la
plena aplicacion de la ley.
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En lo que concierne a los roles de las instituciones
vinculadas a la nueva normativa, explicé que resulta clave el fortalecimiento
de las SEREMIS de Vivienda y Urbanismo, lo que en concreto permitira
avanzar hacia la determinacion de instrumentos regulatorios que contribuyan
a garantizar la dignidad de las personas al vivir en comunidad, asi como
también dotar de mayores recursos a los servicios colaboradores de su
gestion. Asimismo, es relevante fortalecer el rol de las administraciones
comunales a través de mecanismos que les permitan cumplir
adecuadamente la nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Seguidamente, manifestd que, si bien bajo una
perspectiva administrativa la mayoria de los municipios estan capacitados
para dar cumplimiento a las obligaciones que establece esta normativa, es
un hecho previsible que no todos se encuentran en las mismas condiciones
econdmicas para alcanzar igual rendimiento.

Es por ello que es necesario legislar sin perder de
vista las evidentes desventajas comparativas a las cuales se enfrentan
muchos municipios que hoy no poseen la disponibilidad financiera para
solventar los mayores gastos que esta ley impone. De este modo, enfatizo, si
se quiere dar un paso hacia la modernizacion de la gestibn municipal es un
deber considerar la inyeccion de recursos econdémicos y tecnolégicos que les
permita avanzar a todos ellos, disminuyendo efectivamente las brechas
locales, para poder contar con la capacidad funcionaria necesaria y la
instruccion debida en esta materia.

5.- Fortalecer las direcciones de obras
municipales, elevando su categoria a wunidad minima municipal
especializada.

En relacion a este aspecto, expresé que siendo las
aludidas direcciones las naturalmente competentes para velar por el
cumplimiento de las disposiciones de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, del plan regulador comunal y de las ordenanzas
correspondientes, resulta fundamental ejecutar acciones concretas que
garanticen su adecuado funcionamiento.

Teniendo presente las complejas circunstancias
gue han debido enfrentar algunos municipios, que producto de su falta de
disponibilidad presupuestaria no cuentan con una unidad de obras
municipales plenamente dotada de personal especializado -debiendo asumir
dichas funciones en la medida de sus posibilidades-, manifesté que es de
toda justicia que se les provea de un mayor financiamiento que les permita
incluso elevar su categoria a unidad minima municipal, dentro de aquellas
definidas en el articulo 16 de la L.O.C. de Municipalidades.
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Explicé que si bien este asunto ya ha sido en parte
materia de discusion en la tramitacion de la ley N° 20.742, que perfecciona el
rol fiscalizador del concejo, fortalece la transparencia y probidad en las
municipalidades, crea cargos y modifica normas sobre personal y finanzas
municipales, resulta atingente recoger las observaciones efectuadas
anteriormente, con el fin de satisfacer la alta demanda ciudadana y contar
con servicios profesionales especializados que fortalezcan la capacidad de
respuesta municipal.

6.- Capacitar a los funcionarios municipales.

Expresé que en vista de las nuevas obligaciones
gue deben asumir las municipalidades es dable solicitar que, en el proceso
de vigencia de la nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria, se considere la
necesaria capacitacion de sus funcionarios, no solo en el area de obras
municipales, sino también en el ambito social y juridico, construyendo bases
soélidas para entregar un servicio municipal integral que atienda debidamente
a los vecinos desde la entrada al municipio hasta que obtienen un resultado
concreto.

7.- Resolucion de conflictos en materia de
copropiedad y la pertinencia de entregar su competencia a los tribunales
civiles.

En el ambito de aplicacion de la ley, explico que es
posible visualizar a los copropietarios como los primeros llamados a
solucionar, por medio del didlogo, sus diferencias en las asambleas,
debiendo fijar, para estos efectos, reglas claras de convivencia en los
reglamentos de copropiedad. En esta linea, ellos podrian, eventualmente,
someter la resolucion de sus conflictos al arbitraje, conforme a lo cual, tal
como ya lo ha advertido la Excma. Corte Suprema, existen dudas sobre la
designacion del arbitro y los medios de impugnacion de la sentencia arbitral,
lo que debiese ser sometido a revision a fin de aclarar ambos aspectos.

En otro orden de ideas, y situados en el ambito
judicial, indic6 que se visualiza que los juzgados de policia local se
constituyen en la sede natural para conocer de los conflictos que se generan
entre las partes en esta materia, sin embargo no es menos cierto que la
copropiedad nace regulada en el Codigo Civil, debiendo corresponder su
competencia a los juzgados de letras civiles por considerarse con mayor
capacidad de asumir materias de alta complejidad, como lo son aquellas que
se derivan de la aplicacion de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

En razén de lo anterior, es posible indicar que
muchos magistrados no cuentan con la experiencia necesaria para resolver
los conflictos de esta naturaleza, haciendo que el acceso a la justicia se
dificulte ain mas al evidenciarse una notable judicializacién de los conflictos
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entre vecinos, lo cual sobrecarga la distribucion de causas en esos
tribunales, no pudiendo garantizarse una resolucion oportuna de sus
conflictos. Sumado a ello, agregd que es propio considerar que por
disposicion de la Corte de Apelaciones respectiva se fija la asistencia de los
jueces de policia local, no obligandolos a constituirse todos los dias en el
tribunal.

Dado lo expuesto, expresd que la Asociacion de
Municipalidades de Chile estima necesario presentar los siguientes aportes
sobre la resolucion de conflictos en esta materia:

a) considerar la capacitacién de los copropietarios
para que sepan como solucionar sus diferencias a través de mecanismos,
por ejemplo, auto compositivos, previo a judicializar un conflicto, y

b) entregar el conocimiento de las controversias
suscitadas entre privados, en el marco de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, a los tribunales civiles, descongestionando a los juzgados de
policia local de materias de mayor complejidad.

En este contexto, expresd que Unicamente asi se
avanzara como pais en la adopcién de una cultura de sana convivencia
vecinal entregandose, solo en Ultima instancia, la resolucion de conflictos a la
via judicial y debiendo, en ese caso, revisarse la posibilidad de que ellos
sean conocidos por los tribunales civiles.

8.- Las obligaciones impuestas a las
municipalidades requieren del necesario financiamiento previo:

Atendiendo a la serie de obligaciones asighadas a
las administraciones comunales y que se relacionan directamente con la
implementacion de este nuevo cuerpo normativo, sefalé que es pertinente
recordar lo establecido en el articulo 5° de la L.O.C. de Municipalidades, que
consagra que cualquier nueva funcion o tarea que se le asigne a los
municipios debera contemplar el financiamiento respectivo.

Es por ello que para poder absorber de mejor
manera las obligaciones que esta iniciativa de ley establece se requiere dotar
a los municipios de las herramientas que les permitan cumplir
adecuadamente las mismas, siendo procedente solicitar el necesario
financiamiento previo.

9.- Considerar la creacibn de tribunales
contenciosos administrativos, a fin de salvaguardar los derechos de las
personas que litigan con el Estado.
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Finalmente, y atendido a que algunos aspectos de
la Ley de Copropiedad Inmobiliaria vinculan a los copropietarios con la
actuacion de la Administracion del Estado, indicd que es de toda relevancia
considerar la creacidén de los aludidos tribunales, a través de los cuales se
asegure el acceso a la justicia con pleno respeto y garantia de los derechos
de las personas que litigan con aquél.

En este sentido, y siendo logico que ante
conflictos Administracion-Administrados las sedes de policia local y civiles no
son las que por la naturaleza de su competencia debieran resolver tales
litigios, reiter0 la conveniencia de crear tribunales contenciosos
administrativos para que se constituyan en una sede especializada en este
tipo de materias, teniendo a la vista el derecho comparado. Afiadié que ésta
es una deuda pendiente en nuestra legislacion administrativa, razén por la
cual seria atingente considerarla, tal como ocurrié en la Constitucion Politica
de 1925.

Posteriormente, el Vicepresidente de la Camara
Chilena de la Construccion, sefior Patricio Donoso, inicid su exposicion
recordando que existe un Consejo Nacional de Desarrollo Urbano que esta
conformado por actores de distintos sectores, los cuales han coincidido en
gue los temas de fondo que se deben abordar actualmente son aquellos
relativos a como desarrollar las ciudades. En ese contexto, se concluyd que
existe la necesidad de mejorar los ambitos de planificacion territorial,
especialmente debido a que un tercio de las comunas de Chile no cuenta con
un sistema destinado a ese efecto. Afadid que, en los Ultimos afios, las
ciudades y sus necesidades han cambiado radicalmente.

Dentro de esa realidad, afimé que los
instrumentos de planificacion no estan a la altura de los requerimientos de
las ciudades ni de sus habitantes y, actualmente, no se puede pensar en el
concepto de vivienda sin relacionarlo con su conexién con el entorno,
considerando como se hace buen uso de los corredores de transporte, de los
espacios comunes, de los estandares, del equipamiento urbano, etc.

En cuanto al proyecto de ley en debate, manifesto
que:

- Apoyan la necesidad de actualizar la ley vigente,
consolidando en un nuevo cuerpo legal, de forma coherente, diversas
modificaciones que no hardn otra cosa que corregir inconsistencias
observadas durante su aplicacion.

- Es necesario incorporar mejoras a las normas
gue regulan la administracion de las copropiedades para lograr una
adecuada organizacién, promoviendo el buen uso y mantencion de las
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propiedades y fortaleciendo, de esta manera, la proteccion del principal
patrimonio de las familias chilenas.

- Dado que cada vez es mayor la cantidad de
personas que residen en condominios, la nueva normativa beneficiara a los
futuros propietarios y a aquellos que ya viven en comunidades.

A continuacion, el Gerente de Vivienda vy
Urbanismo de la referida Camara, sefior Pablo Alvarez, se refirio a
diversos aspectos de la iniciativa, seflalando que, en cuanto a lo que
prescribe el inciso segundo del articulo 5°, esto es, que los arrendatarios
podran asumir la representacion del copropietario, salvo que este ultimo
comunique al comité de administracion y al administrador su voluntad en
sentido contrario, precis6 que la redaccibn de esta norma podria ser
inconveniente debido a que los intereses de los arrendatarios suelen no estar
alineados con los de los copropietarios, especialmente, en cuanto a la
mantencion y mejoramiento de los bienes comunes del condominio y el cobro
de cuotas extraordinarias para financiar diversos gastos, los que son de
cargo de los propietarios y no de los arrendatarios.

Respecto del Péarrafo 6° del Titulo IV, denominado
“Del Administrador”, sugirié incorporar una norma mediante la cual se cree
un Registro Nacional de Administradores, que tenga por finalidad llevar un
control de los mismos. Ademas, sefial6 que seria adecuado disponer, en el
articulo 19, que tratdndose de administradores que no tengan un titulo
profesional deberan obtenerlo o, en su defecto, efectuar cursos de
capacitacion técnica para poder desempefiarse adecuadamente.

- En relacion a lo que preceptia el articulo 24, es
decir, que los condominios que cuenten con viviendas solo podran tener un
méaximo de 200 unidades con tal destino, salvo que cuenten con
subadministraciones cuya porcion no supere dicha cantidad de unidades de
viviendas y contemple accesos directos al espacio publico para cada una de
ellas, indicé que estiman inconveniente limitar la constitucion de condominios
a dicha cifra. Sin embargo, precis6 que, en materia de condominios en
extension, este precepto podria ser coherente con la norma ambiental y
establecer un limite de 300 unidades.

- En cuanto a lo que dispone el articulo 34, esto
es, que en caso que un copropietario no cumpla oportunamente con el pago
de los gastos comunes 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, a dicho copropietario le correspondera responder de todo dafio o
perjuicio que pudiere imputarse a su incumplimiento, sefialé que es
necesario, ademas, precisar, claramente, en qué consiste esta obligacion
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para que pueda tener aplicacion practica y, asi, por ejemplo permitir que se
sancione al deudor en forma directa.

- En lo relativo a lo que prescribe el articulo 36, en
orden a suspender los servicios de electricidad, de telecomunicaciones y de
gas por parte de las empresas que los suministran, a aquellas unidades
Cuyos propietarios se encuentren morosos respecto del pago de tres 0 mas
cuotas continuas o discontinuas de los gastos comunes, si el condominio no
dispusiere de sistemas propios de control, expresd que seria conveniente y
atil otorgarle al administrador, con la firma de un miembro del comité de
administracion, la facultad para suspender el servicio en forma directa y
restringir el acceso a los respectivos medidores. De esta forma, el control es
MAas operativo y se regulariza el no pago.

- Finalmente, y en relacion al articulo 55 del
proyecto de ley, que se refiere a las exigencias urbanas y de construccion,
manifestd que la Camara Chilena de la Construccion estima conveniente
establecer la obligacién de que los terrenos emplazados en un condominio
deban conectarse, obligatoriamente, con el espacio publico, ya que la
medida favorece a la conectividad de la ciudad y es coherente con la Ley de
Transparencia del Mercado del Suelo. Si bien esta regulacion puede atentar
contra la seguridad y proteccion de los copropietarios, alternativamente
persiste la facultad del alcalde respectivo de permitir el cierre de calles y
pasajes, en la medida que no se afecte la conectividad.

El Honorable Senador sefior Navarro consulto a
los representantes de la Camara Chilena de la Construccion, por una parte,
si han evaluado la posibilidad de desarrollar proyectos de arrendamiento
comunitario y, por otra, acerca de cual es la relacion de la Camara con los
municipios en este aspecto, porque ellos son un actor relevante en la
materia.

El Vicepresidente de la Camara Chilena de la
Construccidén explicé que, si bien existen ejemplos de lo sefialado por el
Senador sefior Navarro, la Camara se relaciona con distintos actores de la
industria de la construccién. Indicd6 que en su vinculo cotidiano con los
municipios se someten a las reglamentaciones respectivas en el ambito
administrativo.

Precisd que, como desarrolladores, no establecen
las reglas del juego. En ese contexto, explicO que son las directrices del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo las que indican hacia donde se orienta el
desarrollo. Las politicas del ultimo gobierno, por ejemplo, se dirigieron a
desarrollar proyectos de integracion social y la Camara Chilena de la
Construccion se ajusto a aquello, edificando donde los subsidios lo permitian
y cumpliendo con las expectativas esperadas.
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Respecto a temas comunitarios, indicé que son
varios los que les preocupan, como, por ejemplo, la migracion, el aumento de
los campamentos, etc.; sin embargo, también se debe considerar que han
cambiado algunas realidades demograficas, las que actualmente son
multidimensionales. Es necesario ver la situacion en su complejidad y tratar
de que cada estamento actle en su rango de accién. El Ministerio de
Vivienda y Urbanismo entrega la normativa y la Camara, como desarrollador,
trata de hacer la tarea lo mejor posible.

Finalmente, manifestd su preocupacion por la gran
cantidad de prohibiciones que se estan estableciendo, lo que, en su opinion,
tiene un gran damnificado, que son las personas que quieren vivir en las
ciudades. Sefald que existen experiencias en el mundo a tener en
consideracion para llegar a buenos acuerdos.

Luego, y respecto de la exposicion efectuada por
la Camara Chilena de la Construccion, el Alcalde de Independencia efectud
algunos comentarios.

En relacién con los derechos que el proyecto de
ley otorga a los arrendatarios, indicO que, en su opinidn, la norma esta bien
planteada, ya que no impide que el propietario ejerza un rol activo y de
proteccion de su bien.

En cuanto a los estacionamientos, sefiald que la
Asociacion Chilena de Municipalidades es partidaria de establecer una cuota
de uno por cada departamento para no colapsar el entorno. Sin embargo, en
el caso de condominios de viviendas sociales, precis6 que un
estacionamiento por cada departamento hace mas inviable aun su
construccion.

A propdésito del congelamiento de algunas zonas,
sefialdo que nadie quiere que la gente se vaya a vivir a la periferia, pero a
veces es necesario detener la construccion en determinados sectores en
aras de una adecuada planificacion urbana. Manifestd que existen
desarrolladores que generan proyectos inmobiliarios que lo Unico que hacen
es elevar al maximo la rentabilidad, generando situaciones poco dignas para
las personas. Se debe buscar un equilibrio desde el punto de vista de la
regulacion, pensando en la ciudad y no solo en la comuna, a través del plan
regulador. Adicionalmente, es necesario generar condiciones para que los
desarrolladores no busquen optimizar sus utilidades a costa de castigar el
adecuado desarrollo territorial.

La Honorable Senadora sefiora Aravena sefialo
gue un pais que tiene practicamente el 50% de su poblacion en una sola
Regidén (la Metropolitana) claramente esta expuesto a problemas urbanisticos
gue, en definitiva, derivan en concentraciones de personas en espacios
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reducidos, hogares sobrepoblados, surgimiento de barrios pobres,
subarriendos abusivos e inescrupulosos, hacinamiento, etc., y, ademas, en
problemas de descentralizacion.

Cuando se observa que los paises desarrollados
desconcentran, generan conectividad y mejor calidad de vida en sectores
semi rurales y cercanos a las ciudades pequefias, cabe preguntarse en qué
momento nos desviamos de la senda correcta. Debemos ser capaces de
poner en marcha una verdadera planificacion que sea obligatoria, con
instrumentos de no mas de 10 afios Y fiscalizacion efectiva.

Expres6 que este tema no tiene que ver,
necesariamente, con la empresa privada y los alcaldes, sino con una
estructura normativa que es publica; es el Estado el que debe trabajar en una
planificacion territorial con seriedad, no solo desde el punto de vista urbano,
sino también rural. Es fundamental agilizar los Instrumentos de Planificacidon
Territorial, estableciendo “abandono de deberes” de los alcaldes y concejales
si no los actualizan.

Finalmente, reiteré que la planificacion es clave y
debe ser abordada por los Ministerios de Vivienda y Urbanismo y de Obras
Publicas y, ademas, por la SUBDERE, para que, efectivamente, nuestro pais
piense en el futuro y logremos tener una mejor calidad de vida.

En otro orden de cosas, el Coordinador Nacional
de la Asociacion Chilena de Municipalidades, seifior Miguel Moreno,
subrayé que la mayoria de los arrendatarios de condominios de viviendas
sociales arriendan a través de corredores de propiedades y muchas veces no
tienen contacto con los duefios del bien arrendado.

El Honorable Senador sefior Navarro manifesto
gue ha recibido informacién relativa a que una vez que las empresas
entregan los condominios existen espacios comunes que no son transferidos
a la comunidad y que, incluso, se han vendido. Sugiri6 que se establezca
una norma que prohiba realizar este tipo de préacticas. Al respecto, consulto a
los representantes de la Camara Chilena de la Construccion si conocen
casos como los sefalados.

El Vicepresidente de la Camara Chilena de la
Construccion preciso que el 35% de la zona urbana, a nivel nacional, no se
puede utilizar, porque no tiene factibilidad sanitaria. Por otro lado, explico que
todos los proyectos deben ser debidamente aprobados y cumplir con la
normativa establecida, la que exige una cantidad de espacios comunes que
se entregan a la administracion municipal, especialmente cuando son loteos
de vivienda social en extension.
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Lo que ha sucedido en alguna oportunidad es que
el traspaso no es inmediato y se produce una negociacion respecto de la
mantencion, situacion que no debiera ocurrir. No obstante, existe la opcidn
de que quien desarrolle un proyecto pueda dejar un terreno como reserva del
propietario, pero no a cuenta de los espacios publicos. Si ha habido una
ocupaciéon debe ser ex post respecto de otros actores y no del desarrollador,
porque aquello esta debidamente normado y es parte de los aspectos que
debe supervisar la direccién de obras municipales al momento de hacer una
recepcion.

El Honorable Senador seiior Navarro consulto
quién es el responsable del mantenimiento de las areas verdes dentro de los
condominios, particularmente los sociales.

La Abogada de Ila Asociacion de
Municipalidades de Chile, sefiora Graciela Correa, indic6 que es
fundamental el cuidado y mantencion de las areas verdes. Este tipo de temas
debe ser un punto relevante en la gestion municipal, ya que no se puede
pensar en un desarrollo armoénico de las ciudades y de las areas rurales, sino
de la mano del cuidado del medio ambiente. Sélo asi se puede avanzar
como pais en el bienestar de la poblacion.

El Alcalde de Independencia sefialé que si bien
existen instrumentos normativos que permiten hacerse cargo de los espacios
comunes de los condominios sociales, es necesario contar con
financiamiento para efectuar este tipo de inversiones.

El Honorable Senador sefior Navarro consulté
como opera la relacion de las juntas de vecinos con los condominios.

El Alcalde de Independencia respondio que los
condominios operan como una organizacion funcional y las juntas de vecinos
como una entidad territorial, de tal manera que es perfectamente posible que
se relacionen activamente.

En una sesidn posterior, el Encargado Nacional
del Programa de Mejoramiento de Condominios Sociales del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, seiior Salvador Ferrer, desarrollé la siguiente
presentacion ilustrativa sobre el Mejoramiento de Condominios de Viviendas:
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El Encargado Nacional del Programa de
Mejoramiento de Condominios Sociales del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo finalizé su presentacion sefialando que la informaciéon entregada
esta basada en estudios que fueron elaborados por esa Cartera. El catastro
fue levantado por el Observatorio Social de la Universidad Alberto Hurtado y
el Centro de Politicas Publicas “Prourbana” de la Universidad Catodlica de
Chile, quienes se encargaron del andlisis de datos, y el levantamiento de
linea base de conservacion fue desarrollado por la Direccion de Servicios
Externos de esa Ultima universidad. En lo pertinente, se trata de
antecedentes que corresponden a la actualizacién del Catastro Nacional de
Condominios Sociales 2016, en relacion con el Censo de 2017.
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El Honorable Senador sefior Montes manifesto
su interés por conocer mayor informacién acerca de los estudios de base del
Ministerio debido a la utilidad que podrian prestar a la Comision, tal como lo
han hecho otros realizados por terceros, entre los cuales menciono,
expresamente, los siguientes:

e Los con Techo. Un desafio para la Politica de Vivienda Social. Alfredo
Rodriguez y Ana Sugranyes.*

e Desplazados y olvidados: Contradicciones respecto de la satisfaccion
residencial en Bajos de Mena, Puente Alto, Santiago de Chile 2

Finalmente, sefiald que es relevante tener a la
vista antecedentes relativos a la vida al interior de los condominios.

La Honorable Senadora sefiora Aravena
consulté si hay datos generales sobre la existencia de una organica de
administracion colectiva de los condominios y de los niveles de participacion
de los copropietarios y residentes.

El seior Salvador Ferrer respondio que los
estudios efectuados, en general, han estado centrados en la situacion
material de las copropiedades. Es decir, son datos cuantitativos. No obstante
aguello, explicé que el Ministerio de Vivienda y Urbanismo cuenta, en materia
de condominios, con una agenda de estudios, a propdosito de la cual se esta
investigando, entre otros aspectos, los casos de conflictos predominantes en
ellos, segun las tipologias.

La Honorable Senadora seifiora Aravena
observd que, claramente, la nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria, por si
sola, no significara la solucion de los problemas de los condominios de
viviendas sociales, porque ella dependera, ademas, de los mecanismos
complementarios que se utilicen para abordar el fendmeno integralmente.
Agregd gque para que el sistema sea funcional y opere se requiere que los
municipios fiscalicen, lo que no siempre ocurre por un tema de estructura,
presupuesto y organizacion.

En razon de lo expuesto, insisti6 en que es
necesario crear una institucionalidad encargada de supervisar, fiscalizar y
solucionar las dificultades que afectan, particularmente, a los aludidos
condominios. Al respecto, pregunto al sefior Ferrer cual es su opinion acerca
de esta situacion y qué sucederia, en la practica, si no se implementara una
institucionalidad como la sefialada.

! Disponible en http://www.sitiosur.cl/publicacionescatalogodetalle.php?PID=3498
2 Disponible en https://scielo.conicyt.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0718-
83582017000100085



https://scielo.conicyt.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0718-83582017000100085
https://scielo.conicyt.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0718-83582017000100085
http://www.sitiosur.cl/publicacionescatalogodetalle.php?PID=3498
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Don Salvador Ferrer indicé que, en su opinion,
para que el sistema funcione es fundamental:

a) Generar procesos constructivos que den
solucion a problemas determinados (como, por ejemplo, acceso a la
vivienda) y de manera integral, esto es, no solo considerando que se
producen unidades fisicas de vivienda, sino también comunidades.

b) Promover la integralidad respecto a la
construccion del habitat.

c) Desarrollar procesos educativos con la
comunidad, con miras a fomentar la incorporacion de conceptos relativos al
bien comudn, las tareas de administracion, etc. Este aspecto, consigno,
constituye un gran desafio.

Finalmente, precisd que para que el sistema sea
viable toda esta gestién debe ir, necesariamente, acompafiada de la labor de
los municipios, cuyo rol, en este proceso, es central.

La Honorable Senadora sefiora Aravena
preguntd si se debiera crear una unidad especializada para dar respuesta a
las demandas de la gente.

El sefor Salvador Ferrer contestd que si; sin
embargo, manifesté que ese tipo de unidades tienen, en el fondo, una I6gica
de concentracion territorial. Sugirié considerar otras alternativas de solucion
gue se originen, por ejemplo, en la celebracibn de convenios entre
municipalidades. Es necesario posicionar a los municipios como agentes
para generar el cambio y la transformacion que busca la nueva Ley de
Copropiedad Inmobiliaria, potenciandolos.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
gue previo al actual modelo habitacional (subsidios SERVIU) no se
visualizaban problemas de convivencia o comunitarios. No tiene claro si eso
responde a un tema de estandares de las viviendas y espacios comunes o,
quizas, se debe a que habia organizaciones sociales, como los partidos
politicos, que participaban a través de sus dirigentes y mediaban para
solucionar los conflictos.

En este contexto, prosiguié, no soélo se debe
evaluar los programas habitacionales, sino que también hay que considerar
un cambio en la logica de las politicas publicas, porque es necesario resolver
problemas de distinta naturaleza. Uno de éstos estd dado por el deterioro
material al que se ven expuestas las viviendas (ya sea por la presencia de
asbesto en los techos o por el dafio de los muros de las areas hiumedas),
sobre todo en los proyectos de mayor antigiiedad. Insistio en que, en este
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ambito, se debe iniciar un programa de mejoramiento, de amplia cobertura y
sin postulacion, que aborde los inconvenientes e incluya la realizacién de
evaluaciones de los programas ejecutados, de manera de determinar qué
funciond y qué no, y asi revisar sus diagnosticos.

A su turno, el Presidente de la Asociaciéon de
Directores de Obras Municipales de Chile, sefior Agustin Pérez, expreso
gue la nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria es una iniciativa importante,
especialmente porque en nuestro pais un gran porcentaje de la poblacion
vive en condominios.

En lo concreto, sefialé que se debiera determinar,
entre otros aspectos, la forma en que se calculan las superficies comunes y
concordarla con la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

Enseguida, el Secretario de la referida
Asociaciéon, sefior Yuri Rodriguez, indic6 que la nueva Ley de
Copropiedad Inmobiliaria regula tres aspectos muy significativos, a saber:

a) Ordena el cuerpo de la normativa vigente,
proporciona una estructura, entrega definiciones de los actores y otorga
funcionalidad a sus elementos y sub-elementos juridicos.

b) Es inclusiva, porque incorpora a los
convivientes civiles dentro de aquellos que podran ser designados miembros
del comité de administraciéon (articulo 17, letra a)). Es decir, interpreta una
realidad que cada dia es mas frecuente.

c) Incluye a los medios electronicos como un
modo de comunicacién aceptado entre los propietarios y la administracion
del condominio.

Luego, hizo referencia a un aspecto de caracter
técnico, relativo a la diferencia entre la forma de calcular la superficie total de
la unidad y la superficie vendible.

Al respecto, explicoO que se trata de una situacion
gue debe ser corregida, en el sentido de que la superficie de la unidad
vendible resulta de la resta entre la superficie construida total de la unidad y
la suma de superficie de los elementos que son bienes comunes en el
perimetro e interior de la unidad. Si asi se hiciera se lograria precisar la
superficie exacta que el prominente comprador adquiere. Afiadié que, en la
actualidad, los propietarios son duefios de menos metros cuadrados de lo
gue se registra en el plano que acoge las construcciones al régimen de
copropiedad inmobiliaria.
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Posteriormente, efectud diversas observaciones,
comentarios y sugerencias en lo relativo a la iniciativa legal en analisis.

En primer lugar, manifestd que el modelo que ha
predominado en los condominios sociales “modelo SERVIU” se centra en la
“unidad vendible”, resolviendo asi la necesidad primaria de tener un lugar
para habitar, pero sin ninguna atencion al resto de los requerimientos de las
personas que viviran ahi. En consecuencia, el resultado es un sitio con uno o
mas edificios, con un cerco perimetral y el suelo que corresponde al bien
comun, lo que resulta insuficiente para una adecuada calidad de vida de los
copropietarios. El modelo descrito no contempla la obligacion del proyectista
de condominios sociales y no sociales de agregar una vision de conjunto, de
un plan maestro que permita su desarrollo y evolucion en el tiempo.

Por otro lado, puso de relieve que en el caso de
los condominios de viviendas sociales, ademas, es importante generar una
figura alternativa con mas facultades que el actual delegado de
administracion de los municipios o de los SERVIU, que logre regular,
mantener y asegurar la integridad fisica de las propiedades (departamentos),
asi como también la armonia en la convivencia de los vecinos, con el fin de
evitar problematicas de caracter social y civil.

En relacibn a lo consignado en el articulo 28,
sugiri6 que los copropietarios en condominios tipo A, en proyectos en
extension, puedan realizar ampliaciones con una superficie determinada,
respetando los colores y morfologia de la vivienda original, debiendo,
simplemente, declarar la construccion ante la direccidon de obras municipales.

En cuanto a la obligacion establecida en el articulo
33, que sefiala que todo condominio debera mantener una cuenta corriente
bancaria o una cuenta de ahorro exclusiva del mismo, manifesté que es una
medida adecuada y significard que los vecinos se organicen para poder
obtenerla. Igual opinién le merece lo que prescribe el articulo 39, esto es,
gue en la administracion de todo condominio debera considerarse la
formacion de un fondo comun de reserva para solventar gastos comunes
extraordinarios, urgentes o imprevistos, ya que permitira fomentar una clara
adhesion a la proteccion del bien coman.

Seguidamente, hizo referencia al articulo 43, que
dispone que salvo que el reglamento de copropiedad establezca lo contrario,
todas las unidades de un condominio 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. Sefialé que seria mas
adecuado, en el caso de los condominios de viviendas sociales, que existiera
una institucionalidad que, en convenio con el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, extendiera el seguro. De no ser asi, la administracion tutelada
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debera hacerse cargo de las inspecciones regulares de los sistemas de gas,
eléctricos, etc. No obstante esta salvedad, indicé que es una buena medida.

En cuanto a la resolucién de conflictos, explico
qgue el articulo 47 preceptia que la respectiva municipalidad podra atender
extrajudicialmente las controversias que detalla, confiriendo obligaciones a
los municipios, pero sin indicar como se financiara lo relacionado con este
tema.

En lo relativo a las exigencias urbanas y de
construccion, enfatizd que el proyecto de arquitectura del condominio debe
considerarlas, haciendo especial énfasis en aspectos relacionados con el
entorno, la accesibilidad universal, la conectividad, la vialidad de uso publico,
etc., de tal forma de poder responder a los déficits actuales y evitar la
situacion que afecta a los proyectos que estan edificados y en
funcionamiento.

Por otro lado, propuso incorporar en esta iniciativa
legal un precepto que regule las conductas indeseables y sus sanciones. En
ese sentido, expresé que el reglamento de copropiedad de los condominios
de viviendas sociales podria contener normas de convivencia. Quienes
transgredan este reglamento, precisé, podrian ser sancionados y/o perder su
calidad de copropietarios, lo que resguarda la inversion del Estado y evita
gue los barrios vulnerables sean objeto de apropiacion ilegal e indebida de
espacios comunes.

Por dultimo, agregd que la nueva Ley de
Copropiedad Inmobiliaria debiera contar con un Capitulo especial
denominado “De la Arquitectura de los Condominios”, ya que no todos los
edificios de viviendas sociales tienen un lugar habilitado para que las
personas se reunan y disfruten de un espacio comun. Esta iniciativa legal,
agrego, debe ofrecer una oportunidad a los nuevos propietarios para que
puedan coexistir en condiciones similares a la del resto de los chilenos,
incorporando paisajismo, areas verdes y estacionamientos, aspectos que se
pueden ir materializando paulatinamente.

Luego, la Presidenta de la Junta de Vecinos de
los Condominios de Michaihue, Vista al Mar, y representante de la
Juntas de Vecinos de los Condominios de San Pedro de la Paz,
Concepcidn, seifora Jovita Castillo, manifest6 que su intervencion tiene
por finalidad, entre otras cosas, dar a conocer la realidad que viven los
habitantes de los condominios sociales. En ese contexto, menciono diversas
situaciones a las que se ven enfrentados diariamente, a saber: falta de
espacios de recreacion y de encuentro en los que las familias puedan
generar redes e integrarse de una mejor manera a la comunidad; densidad
excesiva; tamafio insuficiente y mala calidad de la construccién de las
viviendas; problemas de hacinamiento; violencia intrafamiliar; dificultad para



62

cumplir con obligaciones de caracter monetario, debido a que mas del 40%
de los pobladores son pobres; imposibilidad de asistir a las asambleas; etc.

En cuanto a los requerimientos de las Juntas de
Vecinos que representa, sefald que sus peticiones concretas son:

1.- Que sean las empresas sanitarias las que se
hagan responsables de la mantencion anual de las redes de cafieria y de los
equipos (hidropack), y no los condominios sociales.

2.- Que respecto de los condominios construidos
antes del afilo 2.000 se generen politicas especiales para el proceso de
implementacion de su equipamiento (sedes, juegos infantiles, areas verdes,
etc.), y para su ampliacion.

3.- Que las zonas de equipamiento sean un
derecho exclusivo de los copropietarios y no queden al arbitrio de acuerdos
politicos o institucionales (en los condominios Michaihue Il todas las
referidas zonas fueron traspasadas desde el SERVIU al municipio, lo que
genero6 un sector con 42 metros cuadrados de construccion y un arenal).

4.- Que cuando se efectien procesos de
erradicacion de campamentos, los conjuntos sean construidos en su comuna
de origen.

5.- Que haya mayor fiscalizacion por parte del
Estado en cuanto a la responsabilidad municipal con los condominios de
viviendas sociales.

Al concluir, agregd que, en general, la vision del
proyecto de ley, por parte de las organizaciones que representa, es positiva,
fundamentalmente porque estan de acuerdo en que es importante avanzar
hacia la modernidad; sin embargo, no se visualiza adecuadamente la
realidad a la que estan expuestos muchos de los condominios de viviendas
sociales construidos en Chile.

A su turno, la Secretaria de la Junta de Vecinos
de los Condominios de Michaihue, Vista al Mar, y representante de la
Juntas de Vecinos de los Condominios de San Pedro de la Paz,
Concepcidn, sefiora Edith Poblete, record6 que ella y su familia forman
parte de uno de los tantos grupos que vivian en campamentos y que fueron
erradicados, el aflo 2.001, desde los cerros de Talcahuano hacia San Pedro
de La Paz. Manifesté que no tuvo derecho a decidir donde queria vivir y fue
objeto de discriminacion, tanto por parte de los vecinos, como del Estado.
Comento que cuando fueron trasladados tuvieron que adaptarse a una nueva
realidad social y laboral, pues eran personas que vivian de la actividad del
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mar. Posteriormente, surgio la idea de organizarse como Junta de Vecinos
para poder salir adelante.

Por dltimo, enfatizé que su anhelo es que la
vivienda que habita pueda ser remodelada y ampliada para vivir mas
dignamente.

El Honorable Senador seifior Navarro expreso
gue la intencion de los integrantes de la Comision es que se tenga claridad
sobre los mecanismos con los que se contara para que los condominios de
viviendas sociales puedan ser intervenidos, reparados y renovados, porque
es necesario encontrar una manera de resolver los graves problemas a los
cuales se ven expuestos sus habitantes, mas alla de que es indudable que
se esta en presencia de una materia compleja, particularmente en lo relativo
a las ampliaciones, aspecto que forma parte de un debate técnico y politico.

Consultd a la sefiora Castillo si existe alguna
posibilidad de ampliar los departamentos de los Condominios de Michaihue.

La sefiora Jovita Castillo respondido que si v,
ademas, que no desean que a una parte de los vecinos les entreguen casas
y, a la otra, departamentos, porque se verian expuestos a un proceso de
seleccion complicado. Reiteré que lo que necesitan es que se amplien sus
departamentos, no otra solucion. Es ilégico seguir viviendo hacinados y de
forma indigna, enfatizé.

El Honorable Senador seiior Navarro consulto al
Encargado Nacional del Programa de Mejoramiento de Condominios
Sociales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo en qué condiciones se
encuentran actualmente quienes han efectuado ampliaciones en
condominios sociales. Hizo hincapié en que es necesario que, en materia de
vivienda, se produzca un incremento de recursos para subsanar problemas
gue se han venido arrastrando desde hace tiempo.

El sefor Salvador Ferrer explico que el
Programa de Mejoramiento de Condominios Sociales del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo contempla, dentro de sus objetivos, generar
ampliaciones. En efecto, considera en sus lineas de proyectos, por un lado,
el mejoramiento integral de los bienes comunes y, por otro, las ampliaciones
de viviendas en bloques de copropiedad. Actualmente, existe un llamado
abierto, una oferta publica de subsidios para proyectos de mejoramiento y
ampliacion.

En relaciébn con la consulta del Senador sefior
Navarro, explicdO que, en general, lo que ha ocurrido con las ampliaciones,
especialmente en el contexto de las viviendas sociales -donde se
maximizaron las posibilidades de constructibilidad de los terrenos-, es que
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muchas veces hay restricciones normativas que impiden efectuarlas en
bloques de viviendas.

El Secretario de la Asociacion de Directores de
Obras Municipales de Chile consulté de qué manera se resuelve el tema de
la presentacion de los proyectos de ampliacion.

El Encargado Nacional del Programa de
Mejoramiento de Condominios Sociales del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo sefiald6 que la intervencion de los blogues, ya sea por
mejoramiento o por ampliacion, involucra no solo el subsidio destinado a
obras, sino también a asistencia técnica. En consecuencia, se consideran los
recursos para que una entidad publica o privada pueda realizar la gestion
técnica del proyecto. El pago de asistencia de esa naturaleza, agrego,
comienza una vez adjudicado el subsidio.

El Presidente de la Asociacidn de Directores de
Obras Municipales de Chile sefiald6 que con una adecuacion de la
normativa se podria hacer técnicamente factible esta situacion.

El Secretario de la aludida Asociacidén expreso
gue si el Ministerio de Vivienda y Urbanismo dispone que los directores y
profesionales de las direcciones de obras puedan participar en la
presentacion de este tipo de proyectos, seria necesario que quede regulada
esa posibilidad en la iniciativa en examen. De esta manera, explico, lo que se
resguarda es que el director de obras no sea juez y parte.

El Encargado Nacional del Programa de
Mejoramiento de Condominios Sociales del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo explicé que quienes pueden suscribir proyectos, en el ambito de
los subsidios del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, son las entidades
patrocinantes, es decir, organismos publicos o privados que hayan firmado
un convenio con la respectiva Seremi.

El Secretario de la Asociacion de Directores de
Obras Municipales de Chile indic6 que seria conveniente disponer en esta
iniciativa legal que en aquellos lugares donde no haya prestacion de
servicios de asistencia técnica, o no exista una Egis constituida, sean las
direcciones de obras las competentes para formular y patrocinar un proyecto
con un permiso de edificacibn asociado a la postulacion a recursos de
ampliacion, por la via del Programa de Proteccion del Patrimonio Familiar o
de los Condominios de Viviendas Sociales.

El Honorable Senador sefior Soria reiterd que se
debe entregar poder a las direcciones de obras municipales, para fortalecer
su gestion.
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El Honorable Senador sefior Navarro insistio en
que es necesario discutir si el subsidio debe seguir siendo Unico o ha de ser
modificado en pos de un mejoramiento de la calidad de las viviendas.
Recordo que en su Region, tras el terremoto y tsunami del afio 2010, hasta el
aflo pasado se han gastado mas de 12 mil millones de pesos en pago de
reparaciones reiteradas y en demoliciones de viviendas sociales.

Finalmente, explico que el contexto actual es de
déficit constructivo; las empresas sefialan que el subsidio no alcanza y que
estan al limite y, en definitiva, la edificacion de las viviendas es de mala
calidad. Reiteré que, en consecuencia, esta pendiente una discusion sobre el
monto real de aquél para tener viviendas sociales dignas.

En la siguiente sesion, la Analista de la
Biblioteca del Congreso Nacional, sefora Verénica de la Paz, se refiri6 al
proyecto de ley en debate, apoyandose en la presentacion que se inserta -en
forma integra- a continuacion:

Ley de Copropiedad Inmobiliaria
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Observaciones sobre la regulacion nacional

1. Ley de Urbanismo v Construcciin:
DFL 345 de 1931 Establece la polestad de kos municipios, mediante

ordenanzas locales de determinar [as caractensticas de los bamos, asf
como la disposicion de determinados equipamientos.

DFL 224 de 1953 al DS B80 de 1963

Potestad del municipio para establecer limilaciones especiales de
dimensionamiento, superficie, aflura, volumen, numerc de pisos,
alineamiento, ¥ agrupacion de los edificios.

Ordenanza de 1849 enge ademas de los plancs memaria explicativa del
proyecto. Programa minimo de una vivienda. Superficies de patio.

DFL 458 de 1876 Remite las pofestades a los instrumentos de planificacidn,

Mecanismos de renovacitn urbana (zona de remodelacidn (aumento de
g impuesios)k zonas de construccidn obligatoria; saneamiento de
poblacionas como herramientas hasta hoy.

. Plan Habitacional DFL 2 de 1959 reglamentos. caraclefisticas de las

unidades (como supedicie y programa asociado a un nimero de
habitantes), y del conjunto; materialidad disefo, superficie, espacios
comunes, espacios individuales superficies tanto para Ipleos como para
edificios,

Leyes de Copropiedad
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Reglamentos

+ Decreto M° 4821 de 1937

Establece requisitos de materialidad, disefic de las unidades,
aislacion, norma respecto de las wibraciones vy ruides de los
mecanismoes del  edficios, escaleras, coracterisbeas de la
planimetria.

« Decreto N° 1514 de 1965 (Corporacion de la vivienda)

Materialidad, condiciones de disefio interior de edificos y unidades,
Disafic de circwlaciones, ascensores (6 ). Condiciones de la
planimetria & inscripcidn enm el CBR. Distincién entre bienes
nacionales de uso poblico v terrenos de wso comin,

« Decreto N° 748 de 1969
Fija condiciones en el ejercicio de la copropiedad:

« Establece la unanimidad como mecanismo de acuerdo v ka calidad
da copropietano para propietanas al dia.

v+ Establece responsabilidades de fiscalizacién y control en olros
-brganos.del Estado,

v Control de la Direccion de Industria y Comercio del Ministerio de
Economia, Fomento v Reconstruccion.

Legalidad de las asambleas. de los acuerdos y de la administracion
del edificios.

o) Ow dicls, o & petliich Tendisdds & Gl Latersisdo, deler ils efects L cofredlatorlid @&
funted o Haanleid of Ccopregictaring ¥ lod alwbrosd due &8 ellid 36 SS0STER, (UGS BIalerien Of

slpin wicio gue Qe ssule, vy, en tel Code, oeberd dloporer, of Drsediste, e nurve coraoatoris]
bl Meter normay o operecidn o Pupna simladpfracion del sdificls;
£ Vgiler oo L Seilgheilsa & remcdlon dol Aedalifredss ied dordeda por 1o Latereiadod &80

ettricts sujeciss & Lid morsed oel reflasnats o Coproaledsd)

d) Comtradsr e rects beversids de Qor fondos dertinedss & pager 1od PESTOS Comunes,. pusdlonds
mprobter o rechacer la oemabs ssupl] & ingresss v gmtor prepmmisds par o] Adwinivtrador, [n cass de
rechatar la cuenta deberd coovsdar & Junta o saebles de coprofletarlied; y la cuenlta fo entemderd
aprobald 008 &1 woth & 1a saerie d¢ 1os Iatereiasos sslsventes

&) Desipaer, cosrde lo evtise comvesdente, @ fenciossrio gee sirve de ministro de Fe &0 L3
spamblear o fentar & oopropirterios, Fars #riop sfectes #1 Admledpfredsr o repmplacants wvirerd & la
Direccion de [rdwitris y Comerdls, fon ddete dlad &9 eElolpetids 4 Lo mmcd, Ls citsion a
fudliigulers dissbicd & Jflid.

) Deslpaer om0 mbs Iaverventores pars 1o sominlstrecids o v sddficio, por resolienide
Turcads e#n §s deflciente sdministracidn Sl niwmn, 0o tal case deberd ¢ Interventor confecclionar
inventaric y rendlr cepats dedumentads 8 la Aiamblea de Copropisteriod, & la gue Citers gare eiton
Lag 2401

¥ Registro de administraderes, que deberan cumplir similares
condiciones que para ser tutores o curadores.

* Los administraderes rinden fianza por el corrector desempefio

. de sus cargos.

Hableodinga el Coegioin

w Dbl e Chabe /BN



Distingue gastos comunes. “los necesarios para la reparacion,
conservacion y usoe o consumo de los bienes comunes” con cargo
al residente, otros gastos o gastos mayores de responsabilidad de
cada propietario,

Facultad del MINVU: estudiar el valer de los gastos comunes v su
distribucidn.

Corte de servicios basicos sélo a morosos.

Decreto B™ 695 de 1971 MIMVL

Direccidn de Industria v Comercio del Ministerio de Economia,
Foments v Reconstruccién agrega facultad de exigir la rendicién
de cuentas al administradeor. Precisa quienes pueden ejercer de
interventores; funcionarios de la direccidn o un contador colegiado.

Precisa obligatoriedad de asistir a las asambleas y posibilidad de
reamplaze, v si no hubiese apoderado se entenderd acepta
representacién de arrendatario.

Crea la figura de la junta de vigilancia,

+ e eslablecen requisitos para los adminisiradores: a) sor mayor i edad
capar de confratar v dispones libremente de sus biends B) no esiar
procesado ni haber side condenado por delibo que menezca péna afliciva,
¥ @) no haber Sido removido e und administracidn anbenor por causa de
negligencia o dodo. Estar inscritos en e Registro de Administradones que
lievard la Direccidn de Industria y Comercie v rendir fianza o garantla que
sefale la asamblea de copropletanios,

+ La dictacidn de nommas inlemas recae sobde 1a asambiea

< Se eslablacen las responsabibdades de la administracian el cusdads v
vigilancia de los bienes ¥y Senicios comunes v la ejecuciin de los actos
urgenies de admnistracidn vy consenacion ¥ de los acuardos de la
asamblea o de la junta de wJilancea. (detallados )

+ Mommas minimas de buend operaciin: a) Bevar on libro de aclas de
asambdea b) Bevar un librg, ¢ archive de entradas y gasios, documentos,
faciwras y recibog, entre los que manlendra un lexio o ejemplar de la Ley
de Pisos, del presente neglamento vy del reglamento de copropiedad, si lo
hsbiere, ¥ und ndmna o dia de los copropilands. v ¢) manbkener una
cuenla cormente bancaria exclusia de b adminestracion,



Se establecen tipos de gastes comunes: administracion,
reparacion, conser:acidn y usas da los bienes comunes.

S0 establecen formas de cobro de los Qaslos CoOmUnes i AcCionas
legales aplicables.

Confecciones de presupuestos anuakes,

+ Creacitn del fondo comin de resarva.

Vigencia de los reglamentos de la Corporacion de vivienda y
administrador delegado.(S0%)

Cecreto 1171 de 1977

Establece condiclones minimas de edificacion de los  edificios

acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal.
Decreto M™ 46 de 1993

Establece nueva estructura acorde a Lay 19537
Resolucion de conflictos juez o arbitro. Municipios de manera

optativa, Desaparcee Institucionalidad sefalada,

Feldadrn a il U
e P il e Chaler ¢ B

Principales aspectos en discusion Seminario 2016
TRES EJES
Imegraciin urbana v socsal; obemanza ebama; Insifucicnalidad

IMTEGRACION URBAMA Y SOCIAL

Mas del 20°% de la poblacion nacional habita en copropiedad v 5@ ha
transformade en wna forma creciente de habitar. Genera un cambio
an |a foarma de habitar y gobemar las ciudades.

Exizten disintas fermas y tpes de condominles: forma (extension, v

W*  de unidades), uso, caracteristicas y necasidades distintas)

Efectos urbanos{Megatres):

Segragacidn wbana, (teritories homogénecs. privatizacion de los

espacios, servicies diferenciades, acceso plablico/segundad)

Privatizacién del espacic urbane (sucesién de espacios privados,
maovilidad, acceso a los bienes publicos come espacios ¥ transporte,

saguridad)

Pérdida del sentide da ko pablico

70



71

GOBERNANZA INTERNA

-  Condominios de mayor tamafio y complejidad:

Responsabilidades equivalentes a otras unidades territoriales como
los municipios o juntas de vecinos; se requiere asegurar similares
exigencias y condiciones de gobernabilidad interna, y enmarcar la
interrelacion entre los distintos niveles.

Pregunta por las reglas, obligaciones o normas de convivencia que
deben regular los distintos tipos de condominios para asegurar
similares derechos urbanos y sociales,

« Mocion de comunidad versus lo comun.

Elrmyniss Siprifirada
Pertencsata Seatinue «paite de=, «perlchodicnle 4= o
=il et bcsdi con=
Erderrelactin La eafritesain o ormil st o Somvi Rbesrn
[Ausspas wea = virhuals) cnkne sus Shiembros,
y mustua inffoencia
Culrura comidn La snistificia e sbgmatioadn compastidon

-
Biblioiecy el Corriso Hacla una redafinicion del concepbo de comunidad

o Pl de Chile / BN Marianne Krauss Jacob

+ Mecanismos de participacion
Administradores,

Comité de copropiedad,
Asambleas,

Mecanismos de participacion:
Tipos de consultas

Quorums

Quienes participan: propietarios /ocupantes
Resolucion de Conflictos
Elocking o acoso vecinal
Sanciones

-
Bbliiecs del Congress
o Pl e Chille 1 BCN



Integracidén urbana y social / Gobernanza interna /

e Fiblicteca del Congren
T el o Chlle FBON
INSTITUCIONALIDAD
Rol de los organismos publicos
Situacion actual
| Crganisma Holes
RUNALY Rl Momathwg;
Cictackén  de  leyes Ley de  Coprophdad inmobikaria | LGUC.
Cictacin de reglamentos.
hormag an el ambito e 105 Condomincs SeCines
WAdTinising reglitics cama o de SSCeniores.
-Programas con spoys financkre
Cirgccion o Desarplio Urbang
DHcEa inginacciangs an @l BMmDHD e L B0z Iones municipalas.
SERNIU | Condominkss scciakes |
«DHEpONGr da PRS0 PAnE | imlareencion g ko Digndad Comungs
Dasignar una sdminigtrador provisional
Goblermas regicraes [P re———r—
Wﬂmmhhmmmmnum
Pilaniic iphces: Cumpiic @l rol de arbiiro arbiradior.
Caiignar uny edinigirasss proviaianal
Dirsccion g Obeas Munitipaies
Aglicacién de la norma y aplicar ol régimen de copropiedad en los proyecios.
Juzgados de Policla Local
Compitenias en matens de Condicion vedinkigd tanle entre coproplelanod
come 4 aFles Lon 8l pominisirador,
Uridaces db Vivienda (BN ALGUNOS MUKICIPIOS)
| AdpnCicn o conficios de manera aatrajudicial
Asgsoria @ ko condominios @n la organizacisn come coproplatariod.

Hed ebeHEee
wigp Ml de Chile (BCR
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« Legislacion comparada

L]
4

Integracion urbana y social;
Gobermanza interna,

Institucionalidad

Bl a ibe] Camnirrs

i A e Chalie | B

Integracién social y urbana
AMBITO RESIDENCIAL

« Regulacion urbana de la vivienda colectiva

73

Pais Hormas urbanas enLey | Wormas urbanas contenkdas Hormas urbanas contenidas
o Codigo de edificaciin | en regulacidn Copropiadad an oirn regulecién
Mixica Codigo de Edifcacion e Raglamenis de comitnaccian de
Vivienda. Regula Inmuebles &n condaminia,
urbana y imEaciongs parm | superficle ce los condominios,
ﬂ-l-l'll'lﬂ.l. i'ﬂlll'-l’l‘-ﬂ'l BEOELIE, ArenS 08 realrscien
ursana. circiiaciones mManmas,
suparfiches minimas pars usa
SEClUShD Y ZONAaS COMLUNgs,
equipamiento bemena comn,
recolaccian o basurn
{mecardsmes Y gesbion)
Colomibia Lay 675 o 2001, Régimen de | Ley 5 de 1980 Nivel Macional
Propiedad Horizontal “Redoma Urbana™,
Mo establaca mﬂlll- g8 | So aalablele un prodsdiienio
casarmolls o Il condominiss ¥ | J paicipnacen pans o
de |as carscteristicas de los | definicion de kod propecios
BEBCIE que I anforman. (111,71
-
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Australla, Nueva Gales del Polticn N 65 de

Cumpimiento de principlos
i chbfpd. o8 o
SN UrBenos Y de 1B
Espafla Faal Decretc Lagislativo
Tr2018, de 30 de oclubre,
por ¢ que e aprusba ol
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Real Decretn 1062018, de
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Vivianda 2018-2021.

] asiabigcen la%
ondiCiored para a3
infervencionas  sobre @l
el urEng, &n
SolrRncil Con iRa planed

L
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+ Gobernanza Interna

Organos de administracién

Pais Srgancs de Administracién
v Asambiga Genoral
v Consejo o Admirsiracion
Bilsribia Administrader ne profesional paro debe CUIIONEY Su DLCGMBT CON UND POIZE S8 SEGUIS

agpukalanie & ko reCUrsos gl administra,
Reviser Fiscal controlar |as distintas operacicnes realizadas por o organdas
d =)} la i) d an inbes & Minisd.

+  Juria de propletacios;
+  Frosidents o kos vicepresidentes;

Espafia |- Secretarics §l comaspondigse;

+ Adminisirador copropletaric o en caso de un bercero con calficackn profesional e

e e
+  Asambies

Mixico v Admirigirgder copropletanio o profesional, ©on Cursg snigncio por 18 PToumournig
Camise ce Vigiancia

Biblioteca del Congrresn
e Mackoead de Chile /BN
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Tipos de consultas v gquérum

Pals da Consulieg

[ ] Reunianas erdinanas
-8 Reunianas axiesninasiss.
E. Reunkangs por derscha proph.
g Feuhlonsd de sgunds comosaiana

Colombla (e Reuniones no pressnciales.
I Decisiongs por comunicatisn asomia.
Los quirums genoerakes comespondersn a la simpié mayoria de los derechos de copropledad,
exCepio an mabeins que sxplicinmentis seflala ks oy gue requerinan de un T5% de los dewchos de
ia coprophedad.
Solp un tpo de Asamblen. con o presencia 0@ ol mencs 1o mayoria (50% mas uno) de los
Eroplatiios que representen Bl menos igual Canlidad oF CuclEs de paniipatien. Deben verfcarss
pa b mencs una vaz al afia, y &n 88 cpotunidades qui ¢l Presidents de dicha entidad lo considens

Espana opaitung, & 04 ke solicien Al mencd |a cuara pars &8 Be propletaiced. o un HOMBEND de asled que
represanten al menos &l 35 por cherto de las cuctas de
Lot gquiiums de aprobacion seran de 17k simple mayoria GMHW de los cudlas Se
participacion axstantes.
Gansrales Ordinanas
Gerwrales Exiracrdinarias

- El quinum &5 mayoria simphe de ks derechos de copropledad eucepta an |03 19mas aspeciicos #n
o la norma establezca ot xigancia.

- Bitodeca del Congrea
g Macional de Chile ! BOM

Resolucion de conflictos
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& irscrits 0 Is Junta Central de | Mecanismaos alsmos de par la asamblea general

Contpdaned y debd 487 alegido #olucion di conflicios o COpRogENBnion. porun aidy

par s ssamblea general de (MASC) Ley 23 e 1891 58 EEABA inbegrad par L ROMens
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A propésito de la exposicion precedente, el
Honorable Senador sefior Montes comenté que hay temas de relevancia
gue deben ser objeto de andlisis en este debate, por ejemplo, el rol de los
administradores, la forma de adoptar acuerdos por la asamblea de
copropietarios y la gobernanza interna de los condominios.

El Honorable Senador seior Sandoval
manifestd que, lamentablemente, en los proyectos de viviendas sociales la
comunidad se construye, inicialmente, para lograr un objetivo comun y, una
vez alcanzado, pierde sentido y se disgrega, volviendo a un estado en que
prima solo el interés individual. Destac6 que es importante que los habitantes
de los condominios piensen como grupo.

La Honorable Senadora sefiora Aravena
reflexion6 acerca de lo dificil que es, en la actualidad, que las personas que
viven en condominio tengan voluntad de comunidad y pertenencia,
especialmente, si se carece de un trabajo previo y de identidad comun. Se
debe propiciar que la arquitectura y los proyectos de construccion futuros se
hagan cargo de brindar adecuados espacios comunes.

Recalc6 que es indudable que ha habido un
cambio en nuestra sociedad, que tiende hacia el individualismo; sin embargo,
si los paises desarrollados estan retomando la vida comunitaria, incluso en la
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vejez, debemos ser capaces de planificar y entregar nuevas politicas
publicas que promuevan el desarrollo en esa direccion.

El Honorable Senador seior Soria hizo hincapié
en el rol preponderante que deben cumplir los municipios como responsables
del cuidado de las ciudades en aspectos como areas verdes o basura.
Sefalo, al respecto, que se los debe fortalecer para aquello.

Por ultimo, expresdé que los instrumentos de
planificacién territorial deben ser efectivos para regular el emplazamiento de
los condominios.

El Honorable Senador sefior Navarro sostuvo
gue la ruptura de la conciencia societal no es solo un problema de los
condominios, sino que es un aspecto generalizado en las distintas formas en
gue se expresa el desarrollo urbano.

A su turno, el Juez del Primer Juzgado de
Policia Local de La Florida y Presidente del Instituto Nacional de Jueces
de Policia Local, sefior Luis Ramirez, manifestdé que, en lo sustancial, la
entidad a la que representa esta de acuerdo con el contenido del proyecto de
ley. Ahora bien, destacOd la conveniencia de contemplar una etapa de
mediacion obligatoria, en forma previa al sometimiento de la cuestion
controvertida a un tribunal.

En general, explicd, existe consenso en cuanto a
gue en los conflictos entre copropietarios la idea es lograr un buen
entendimiento entre ellos. Esto, considerando que, en su gran mayoria, se
originan en problemas de relaciones humanas y, mas bien residualmente, en
materias como remocion del administrador, incumplimiento de quérums de
las asambleas o no rendicion de cuentas.

La vida en comunidad, profundizd, supone una
vocacion y animo de compartir espacios y finalidades grupales, asi como de
precaver escenarios y mecanismos de solucién para los desencuentros que
puedan suscitarse. La realidad, sin embargo, ensefa que los copropietarios
se involucran escasamente en lo que ocurre fuera de su lugar de habitacion,
postura que se mantiene hasta que surgen los antedichos problemas de
relaciones humanas. Para esos casos, se ha pensado en la opcion de la
mediacién obligatoria ante unidades municipales conformadas por diversos
profesionales (arquitectos, abogados, asistentes sociales), reservando a una
ltima instancia la posibilidad de recurrir a la justicia.

La conveniencia de tales unidades, afiadid, parece
ser mayor si se tiene en cuenta que se ha planteado la designacion de un
arbitro para la resolucién de conflictos. En su opinion, seria deseable que
tuviera el caracter de “arbitrador”, cuestion que deberia explicitarse en la
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iniciativa en andlisis para no entender que se trata de uno “de derecho”. De
antemano, observod, se puede advertir que si el arbitro ha de ser pagado eso
va a generar una nueva dificultad, pues dificilmente los copropietarios van a
estar dispuestos a incurrir en ese gasto.

Se refirid, enseguida, a la situacion de los
administradores de las comunidades, quienes en primer lugar, subrayo,
debieran rendir una caucidon para optar al cargo. Esto, por cuanto son
muchos los casos de administraciones poco claras o en las que falta dinero,
o bien a las que los titulares simplemente renuncian para poder distanciarse
de los conflictos, generando un evidente detrimento econdémico a la
comunidad. En tal sentido, sostuvo que seria aconsejable la creacion de un
Registro Nacional de Administradores, que permita ejercer un control de
buenas préacticas y del historial de quienes lo integren. Ello haria posible que
a quien le corresponda elegir a un postulante cuente con una referencia seria
y objetiva de las personas que pretendan acceder a ese trabajo.

Puso de relieve, del mismo modo, que
precisamente, porque la gente no se involucra sino hasta verse afectada por
alguna situacion, los administradores tienden a perpetuarse en sus cargos.
Tal circunstancia contribuye a la conformacién de grupos de interés al interior
de las comunidades, que incurren en practicas de manejo arbitrario de los
fondos. Al respecto, llamé la atencion sobre la relevancia de regulaciones
como la mexicana, donde se encarga a un tercero la fiscalizacién del buen
manejo de los recursos.

En el ambito de los condominios sociales, expreso
gue también se puede apreciar cierta apatia por parte de los copropietarios,
guienes son reticentes al pago de los gastos comunes y suelen construir en
espacios de uso comun, cuestion, esta ultima, de dificil solucion.

Finalmente, cabe hacer presente que, en su
momento, el Instituto Nacional de Jueces de Policia Local hizo saber que
todas las causas relativas a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria se resuelven
previa audiencia de las partes.

El Honorable Senador sefior Navarro puso de
manifiesto que las obligaciones que el proyecto de ley impone, en lo
pertinente, recaen directamente sobre los jueces de policia local, en
circunstancias de que uno de los principales reclamos de dicha judicatura
guarda relacion, justamente, con la alta carga de trabajo a la que ya se
encuentran sometidos.

Del mismo modo, preguntd de qué manera se
aborda la resolucién de asuntos de policia local en aquellas comunas en que
no hay juzgados instalados, y como proceden cuando las multas que
imponen no son pagadas.
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La Honorable Senadora sefiora Aravena
consulté cual es, en funcion del universo de asuntos que conocen los
juzgados de policia local, el promedio de causas relacionadas con conflictos
de copropiedad.

El Presidente del Instituto Nacional de Jueces
de Policia Local expresé que el porcentaje de causas vinculadas a
problemas entre copropietarios asciende aproximadamente al 5% del total de
juicios de policia local.

Indicé, por otra parte, que en este ambito existen
jueces a jornada completa en comunas grandes, que constituyen la regla
general y cuentan con dotaciones acordes a sus necesidades. En comunas
mas pequeiias, en cambio, los jueces muchas veces ejercen a jornada
parcial, apersondndose dos a tres veces por semana. Es en estas ultimas
donde los problemas son mas recurrentes, porque si bien en ciudades como
Pucén, por ejemplo, el nimero de funcionarios es adecuado durante el afio,
en época estival se ve absolutamente sobrepasado. Lo mismo se puede
decir en relacion con la infraestructura, pues los equipos computacionales no
suelen ser de la mejor calidad, la sefal de internet es, a menudo, deficiente,
etc.

En cuanto a las multas impagas, precisé que los
jueces cuentan con la atribucion de imponer apremios personales (reclusion
nocturna o diaria), y anotar a los morosos en el registro respectivo. Quienes
constan en este ultimo listado se ven impedidos de renovar su licencia de
conducir o el permiso de circulacion.

El Honorable Senador seiior Navarro expresé
gue resulta contradictorio que materias propias de policia local terminen con
algun tipo de reclusion y, en consecuencia, restringiendo la libertad de las
personas, mientras millonarios casos de colusiéon solo han acabado con
sanciones menores. Lo cierto, agregd, es que muchas veces quienes
incurren en faltas no pagan las multas porque sencillamente no tienen dinero
para hacerlo.

El Presidente del Instituto Nacional de Jueces
de Policia Local hizo presente que es de ordinaria ocurrencia que los jueces
acepten determinadas explicaciones de las personas sancionadas y les
otorguen facilidades o dejen sin efecto la multa correspondiente, en tanto sea
procedente.

En otro orden de materias, el Honorable Senador
sefior Montes dio a conocer sus reparos a la propuesta de reducir los
guérums para la adopcién de acuerdos al interior de las comunidades. Debe
diferenciarse, expuso, entre aquellos condominios compuestos Unicamente
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por viviendas, que tienen por tanto avallos homogéneos, y los conformados
ademas por locales comerciales. Como el valor del voto es proporcional al
avalio, advirtio, normalmente los locales comerciales adquieren mayor
preponderancia, por lo que les basta asociarse con solo algunas viviendas
para adquirir un poder de decision incontrarrestable.

Resefid, enseguida, un caso acecido en la
comuna de Puente Alto, en el que un propietario amplié su espacio en el
edificio comun invadiendo incluso los pasillos. La conducta fue objeto de
denuncia y posterior sancion por parte del juez de policia local
correspondiente, pero la etapa subsiguiente de demolicion, que es
responsabilidad del alcalde, se pospuso indefinidamente y no llegé a
materializarse. Preguntd si se ha contemplado alguna enmienda legal sobre
el particular, que llene el vacio puesto en evidencia o consagre algun tipo de
sancion para la autoridad o funcionario que incumple una resolucion judicial.

Finalmente, manifesto la conveniencia de regular,
en esta iniciativa legal, lo relativo a las transgresiones que pudieran
presentarse dentro de un condominio y, si fuese el caso, su respectiva
sancion.

El Honorable Senador sefior Navarro observo
gue son diversas las problematicas asociadas al pago de multas. Una critica
bastante comdn es que, por ser a beneficio municipal, los partes cursados
por fotorradares conllevarian un cierto aliciente para las administraciones
comunales. Otro reproche es que, ante determinadas faltas, la multa que
paga una persona con altos ingresos es exactamente la misma que se aplica
a alguien de escasos recursos.

De lo que se trata, concluyd, es de arribar a
formulas normativas que consideren los problemas que tienen lugar en la
practica, alentando una mediacion que facilite lograr soluciones efectivas
para las comunidades involucradas.

El Presidente del Instituto Nacional de Jueces
de Policia Local sefial6 que, en sus resoluciones, los juzgados ordenan
derechamente demoler las construcciones hechas sin autorizacion. El
problema es que o no se emite el pertinente acto administrativo -que es el
decreto alcaldicio-, o el departamento de operaciones municipal no lo
ejecuta.

Por otra parte, admitié la existencia de sanciones
gue denotan una cierta inconsistencia.

Finalmente, expres6 que es efectivo que la
mayoria de las multas relacionadas con vehiculos estd establecida a
beneficio municipal, por ser ésta la estructura responsable de la mantencion
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de las vias. Sin perjuicio de ello, recordd que se esta tramitando un proyecto
de ley que propone la creacién de un Centro Automatizado de Tratamiento
de Infracciones, en virtud del cual las multas serian de beneficio fiscal.

El Honorable Senador sefior Montes manifesto
gue, desde una perspectiva general, la pregunta que subyace al debate que
ha tenido lugar es acerca del papel que corresponde desempefiar a los
jueces de policia local en la aplicacion de la Ley sobre Copropiedad
Inmobiliaria. La impresion, sostuvo, es que su estructura no esta preparada
para soportar el rol de resolver los conflictos que a diario se suscitan, por una
parte, ni el de supervision, por otra. Esta Ultima tarea no esta siendo ejercida
adecuadamente por ningun organismo, lo que lleva a plantear la
conveniencia de crear una nueva entidad que se ocupe del tema.

En otro orden de materias, el Honorable Senador
sefior Sandoval valoré la idea de implementar un Registro Nacional de
Administradores. Acoté que la seguridad de los condominios, asi como los
ingentes recursos que en ellos se manejan, hace recomendable una medida
de ese tipo.

En la dltima sesion, el Presidente del Directorio
del Colegio de Gestion y Administracion Inmobiliaria, sefior Sergio
Roman, destac6é que, con el animo de contribuir al mejoramiento del
proyecto de ley en estudio, la institucion que representa elaboré una serie de
propuestas que tienen por finalidad, entre otros aspectos, perfeccionar las
herramientas que utilizan quienes dirigen los actos de administracion de las
comunidades en Chile.

Desarrolld, a continuacion, la  siguiente
presentacion:
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“Proyecto de Ley Nusva Ley de Copropiedad Inmobiliaria™

1. Actual problematica de megaproyectos.

- Manejo de grandes volumenes de desechos
(basura).

Explico que existen problemas serios para poder
operar, de manera eficiente, el retiro de desechos en los edificios, entre otros
aspectos, porque habitualmente las salas de basura estdn en los
subterraneos y los residuos deben ser sacados por ramplas de acceso hasta
la calle. Esta circunstancia ocasiona dificultades, porque en el trayecto
algunas areas son contaminadas con restos liquidos y olores y, ademas, se
circula por lugares no aptos, como la zona de estacionamiento de los
vehiculos del condominio.

Del mismo modo, es habitual que no haya un
espacio pensado para acopiar la basura o para que el camién recolector se
estacione a recibir la carga.

La solucién a ello, explico, es que en los proyectos
inmobiliarios se contemple el manejo adecuado de la basura mediante
sistemas que permitan sacarla desde su acopio a la calle, por ejemplo,
mediante un montacargas que la traslade a la superficie. La municipalidad
respectiva, ademas, debiera exigir un espacio privado o permitir el uso de
uno publico a cada edificio para el retiro de los desechos.

- Dificultad de gobernabilidad en comunidades sin
limites de ocupantes.
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El problema radica en el uso inadecuado de las
unidades de departamentos habitacionales. Si ellas son construidas para
una, dos 0 mas personas, es necesario que se establezca un limite de
ocupantes por metro cuadrado; de lo contrario, el tema se torna inmanejable.
Ejemplo de ello es la gran cantidad de individuos usando el ascensor y las
vias de evacuacion que, ciertamente, son insuficientes para la cantidad de
personas que viven o transitan en un edificio.

- Problemas de estacionamientos de visita y su
impacto urbano.

Indic6 que cada proyecto inmobiliario debiera
contar con, al menos, un estacionamiento por unidad, habida cuenta de que
hoy el parque automotriz crece aceleradamente. Asimismo, seria necesario
incrementar la cantidad de estacionamientos de visita, cuya insuficiencia
acarrea trastornos en la zona urbana del entorno al edificio (vehiculos mal
estacionados, congestion en la via publica por autos detenidos en segunda
fila, etc.).

- Cantidad de ascensores.

Manifesté que en los proyectos habitacionales el
numero de ascensores instalados en una torre esta directamente relacionado
con la cantidad de residentes que viven en ella, su capacidad de uso y
velocidad de movimiento. Sin embargo, al no existir restriccion para
ocuparlos (por metro cuadrado por parte de la unidad), se sobre exige su
funcionamiento, produciendo mayores desgastes que obligan a realizar
mantenciones mas frecuentes. Esto, por cierto, significa tener detenido
muchas veces al mes un ascensor.

Si a ello se agrega que en los edificios de mas de
200 6 300 unidades la frecuencia de las mudanzas es mayor, da como
resultado otro ascensor detenido, solo para esos efectos. Es necesario,
entonces, que los megaproyectos contemplen, al menos, un montacargas o
ascensor adicional, solo para las mudanzas.

2. Inexistencia de espacios adecuados para los
trabajadores.

Sefiald6 que los proyectos inmobiliarios no
consideran la existencia de espacios adecuados para dar cumplimiento a los
derechos laborales que son exigibles en toda comunidad, tales como un
lugar para almorzar o bafios con ducha diferenciados por sexo y sala para
cambiarse de ropa. Esto ultimo, provoca problemas de administracion vy,
muchas veces, discriminacion hacia las trabajadoras, porque,
fundamentalmente, se resuelve con la contratacion de hombres. La
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recepcion final del edificio debiera estar condicionada a que los proyectos
cumplan con estas normativas, desde el momento de la construccion.

3. Inconveniencia de lo dispuesto sobre
contratacion de pélizas de seguros.

De acuerdo a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria,
los administradores deben contratar una pdliza para asegurar los espacios
comunes contra incendio y, adicionalmente, solicitar a los copropietarios las
polizas por sus departamentos. De no estar contratadas por estos ultimos, la
ley instruye que la administracion debera hacerlo y cobrarla a la unidad, a
través del gasto comun. La responsabilidad de que el seguro esté vigente y
pagado mensualmente, entonces, es de la administracion. No obstante
aguello, en el caso de los departamentos, no es posible saber si se esta
pagando la pdliza mes a mes, por lo que si un seguro se invalida por no pago
no se sabra hasta que ocurra un siniestro.

De esta forma, si acaece un evento, tratandose de
polizas que no estén a favor de la comunidad o del copropietario (pdlizas de
banco por el saldo insoluto del crédito), la colectividad no tiene ninguna
certeza de que se pueda reconstruir la propiedad dafiada, toda vez que esos
dineros se destinan a la entidad bancaria para garantizar el crédito.

Al respecto, propuso que una sola péliza general
contemple el seguro de incendio de los espacios comunes y las unidades.

Sobre el particular, el Honorable Senador seior
Montes consulté si la teméatica de los dafios que afectan a las propiedades
ha sido analizada con los bancos y demas instituciones atingentes. Recordé
gue tras el terremoto del afio 2010 se argumentd que los seguros solo iban
en beneficio de las propiedades individuales, mas no de los espacios
comunes, en circunstancias de que, gran parte de la estructura de los
departamentos, como los muros respectivos, tiene justamente el caracter de
comun.

El sefior Roman indicO que se debe distinguir
entre los seguros contra terremoto y aquellos contra incendio. Es respecto de
estos Ultimos que se impone la obligacion a los administradores, para
guienes es una gran preocupacion poder dar una debida proteccion y
resguardo a la unidad completa.

El Honorable Senador seiior Navarro expresé
gue pareciera que las aseguradoras reciben muchos ingresos por concepto
de pago de primas -que no son bajas-, pero gastan muy poco en
reparaciones.
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El seior Roman manifestdé que, mas alla de que
la siniestralidad sea baja, la responsabilidad de los administradores es
resguardar los intereses generales, por lo cual, en virtud de las razones que
dio previamente, reiteré6 que lo mas apropiado seria contar con un solo
seguro para los espacios comunes y las unidades.

El Honorable Senador sefior Montes apunto que
en el pasado, cuando el SERVIU otorgaba créditos y tenia seguros,
acumulaba cantidades bastante importantes de recursos. Mirando esa
experiencia, se mostro partidario, al menos para las viviendas sociales, de
gue se establezca la necesidad de una negociacion global de los seguros

vinculados a dafos estructurales.
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4. Asambleas.

- Inefectividad de la frecuencia de asambleas
semestrales.

El sefior Sergio Roman sefalé que el proyecto
de ley en andlisis, en su articulo 14, propone realizar, al menos, una
asamblea ordinaria al semestre. Al respecto y, dada la baja asistencia y
participacion de los copropietarios, propuso que se mantenga el actual
régimen de una asamblea anual, pero que, por ejemplo, se incorpore la
factibilidad de entregar, trimestralmente, los informes de gestion y patrimonio
a los copropietarios. Con esto, se da cumplimiento al deber de informar de
manera frecuente sobre el estado de una copropiedad.
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- Ampliar las opciones de consulta por escrito.

Plante6 que seria recomendable que a las
opciones ya establecidas por ley se agregue la posibilidad de realizar otras
consultas por esa via.

El Honorable Senador seifior Montes pregunto a
gué otros temas adicionales han pensado ampliar las consultas por escrito.

El sefior Roman explicd que un caso es el de los
planes de emergencia que, de acuerdo a la ley, deben ser sometidos a
asamblea extraordinaria, cuyo quorum escasamente se cumple. Por lo
mismo, seria mas utii que pudieran someterse a dicha modalidad de
consulta.

- Asambleas fuera de la comuna o por otros
medios.

Al respecto, sefialé que la iniciativa legal dispone
gue las sesiones de la asamblea deberan celebrarse en el condominio, salvo
gue ella o el comité de administracion acuerden otro lugar, el que debera
estar situado en la misma comuna. No obstante aquello, y asumiendo que la
nueva ley estara en vigencia por los proximos 20 ¢ 30 afios, sugirid se
consideren otras alternativas. En Europa, por ejemplo, ya se estan realizando
asambleas, e incluso se ejerce el derecho a voto, a través de video
conferencias.

- Delegacion de facultades extraordinarias al
comité de administracion.

El proyecto de ley propone la delegacion de
facultades al comité de administracion por asamblea extraordinaria.
Manifestd que esta medida no resulta comprensible, si perfectamente se
podria hacer en una ordinaria.

- Remocién parcial o total de los miembros del
comité de administracion.

Expres6 que esta remocion, por asamblea
extraordinaria, perjudica la democracia y la intencion de voto de la mayoria
del edificio. Si el comité de administracion fue electo en asamblea ordinaria,
debiera ser removido de igual forma.

Por otra parte el Honorable Senador seiior
Navarro expreso que una queja habitual de la ciudadania es que resulta muy
dificultoso remover al administrador. Consultd, ademas, qué porcentaje de
asistentes concurre, habitualmente, a las asambleas.
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El sefior Roméan explicé que el administrador, de
acuerdo a la ley, puede ser reemplazado en cualquier momento, asunto que
pareciera mas légico ser sometido a consulta de la asamblea ordinaria.

Por otro lado, afiadi6é, no debe perderse de vista
gue la participacion de los vecinos es reducida, normalmente cercana al
20%, y que ellos se sienten mayormente motivados a asistir cuando hay
problemas, no cuando las cosas funcionan bien.

5. Representacion del copropietario.

- Acotacion de las instancias de voto para el
arrendatario u ocupante.

Manifesto su disconformidad en cuanto a la norma
gue regula la posibilidad de que el arrendatario, o el ocupante a quien el
copropietario hubiere entregado la tenencia de su unidad, asuma
derechamente su representacion en las asambleas respectivas, toda vez que
al momento de votar, por ejemplo, podrian gravarlo con gastos extras.

Observé que si se desea una mayor participacion
de los arrendatarios u ocupantes debiera consagrase en la ley el mecanismo

y los casos en que pueden votar. Si se requiere mayor presencia del
copropietario habria que indicar la multa a la que se expone cuando falte sin

causa justificada.
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6. Sobre las obligaciones de la ley.

- No se obliga a la inscripcion de las
modificaciones al reglamento de copropiedad por parte del Conservador de
Bienes Raices (CBR).

El sefior Roman hizo ver que cuando se hacen
modificaciones al reglamento, éstas deben ser inscritas en el CBR, porque la
ley indica que comienzan a tener vigencia desde el momento de su
inscripcion. Sin embargo, expresé que el CBR de Santiago no las esta
inscribiendo.

- Apertura de cuenta corriente.

En la actualidad, los administradores estan
encontrando diversas dificultades para la apertura de cuentas corrientes
individuales para la comunidad. Muchos bancos sefialan que no lo hacen por
politica de la institucion.

Ante una consulta del Honorable Senador sefior
Navarro sobre ese particular, el Primer Director de la Asociaciéon Gremial
de Administradores de Condominios y Edificios de Chile, sefior David
Lépez, manifestd6 que Banco Estado es la institucion que mas trabas
establece para efectuar apertura de cuentas corrientes, siendo Scotiabank la
gue mas facilidades otorga. Lo que esta detras de esta dificil relacién con la
banca, complemento, es que al ser las comunidades organizaciones sin fines
de lucro, no son consideradas como una oportunidad de negocios.

En cuanto a lo consignado, la Comisién acordé el
envio de los siguientes oficios:

A la Superintendencia de Bancos e Instituciones
Financieras, para que informe acerca del comportamiento de la banca en
general respecto de la apertura de cuentas corrientes bancarias o de ahorro
para condominios.

Al Banco Estado, para que remita informacion
sobre su politica en relacion con la apertura de cuentas corrientes bancarias
o de ahorro para condominios.

- Planes de emergencia.

El Presidente del Directorio del Colegio de
Gestidon y Administracion Inmobiliaria, sefior Sergio Roman, sefialé que
la ley prescribe que estos planes deben ser enviados a Bomberos y
Carabineros para su implementacion en caso necesario. Afirmo que esto no
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tiene, por el momento, ninguna légica, porque Chile no cuenta con un
sistema Unico que permita acceder a esa informacién en forma rapida.
Ademas, ninguno de aquéllos se traslada con un ejemplar de los planes en
sus unidades para ocuparlas en caso de emergencia. Una opcién, agrego,
seria la instalacion de un cédigo QR en el acceso de cada edificio, que
contenga los datos para ser escaneados, de manera practica, agil y rapida.

Ahondando sobre este punto, hizo ver que los
hechos demuestran que Carabineros y Bomberos no efectian una revision
de los planes de emergencia que les son remitidos, fundamentalmente, por
una cuestion de tiempo. Pareciera, entonces, que es momento de hacer uso
de nuevas tecnologias.

7. Proyecto de Ley de Copropiedad.
- Enajenacion de espacios comunes.

Dio a conocer su desacuerdo con que se permita
enajenar los estacionamientos de visitas (articulo 60, inciso final), dado que
siempre son insuficientes. En ese sentido, puso de relieve que si prospera
esta idea podria perfectamente ocurrir que una comunidad con problemas de
caja decidiera vender espacios que son, en rigor, comunes.

- Curso de administrador.

En la nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria
propuesta se contempla que para ser administrador remunerado se debe
aprobar un curso de capacitacion en administracion de condominios,
impartido por universidades, institutos profesionales, centros de formacion
técnica u organismos técnicos de capacitacion, pero no se especifica la
profundidad de los contenidos y cantidad de horas programaticas. Tampoco
se consigna la designacion de empresas de administracion, y si tal obligacion
para el administrador remunerado recae también en el representante legal de
la empresa y en su administrador delegado.

- Presupuesto gasto comin anual.

El sefor Roman afadié que el proyecto de ley
preve la confeccion de un presupuesto de gasto comun anual. Manifesté que,
al igual que en la ley N° 19.537, se debiera dar la posibilidad de optar por un
sistema de presupuesto o de gasto comun devengado, que es el que
mayoritariamente se usa.

Del mismo modo, acoté que la aprobacion del
presupuesto, en vez de requerirse a cada copropietario en forma individual,
debiera sujetarse a la decision del comité de administracion, que representa
a la asamblea ordinaria con todas sus facultades.
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El Honorable Senador sefior Montes observd
qgue, de cualquier forma, los presupuestos se pueden modificar en el curso
del afio, porque existen los mecanismos para hacerlo. Hizo presente que el
sentido de este tipo de normativas es que los gastos ordinarios no se
mezclen con los extraordinarios.

e Nl T

Colegio de Gestion y Administracion Inmobiliaria A.G.

8. Fondo de Reserva
— kstablecer porcentaje inicial en e i'f.i!.f_'il'-"llif'l'ltl'_l-
9. Viviendas Sociales
10. Registro Nacional de Administradores
11 Aspectos Tecnico Juridicos Especificos

Sergio Roman Purcel|

Presidente
CGAlAG.

8. Fondo Comun de Reserva.

- Establecer porcentaje inicial en el reglamento.

El sefior Sergio Roman manifesto la pertinencia
de que el proyecto fije un porcentaje minimo que permita garantizar el
objetivo del fondo y que, posteriormente, si es el caso, pueda ser modificado
por la asamblea, sin que sea menor al establecido en la ley.

9. Viviendas Sociales.

Planted que seria conveniente que se hiciera una
ley solo para viviendas sociales, pues, en la practica, éstas tienen problemas
y realidades muy distintas al resto.

10. Registro Nacional de Administradores.

Por ultimo, valoré la idea de contar con un registro,
a cargo de un organismo del Estado que examine anualmente el
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comportamiento de los administradores y controle el cumplimiento de los
requerimientos de la ley para ejercer la profesion.

11. Aspectos técnico-juridicos especificos.

Enseguida, el asesor juridico del Colegio de
Gestion y Administracién Inmobiliaria, abogado seiior Marco Antonio
Sepulveda, manifestd que los principales ejes de esta iniciativa legal deben
aspirar a lo que se detalla a continuacion:

a) al fortalecimiento de la participacion de los
copropietarios, con pleno respeto al principio de la autonomia de la voluntad;

b) a la conservacion de los condominios, y

c) a la eficiencia y transparencia en su
administracion.

Luego, efectud las siguientes observaciones:

a. No obstante que, al igual que como prescribe el
articulo 545, inciso primero, del Codigo Civil (definicién de persona juridica),
los condominios son capaces de ejercer derechos y contraer obligaciones, y
de ser representados judicial y extrajudicialmente, tanto ante los
copropietarios como ante terceros, el proyecto de ley no les reconoce
expresamente personalidad juridica.

b. No regula la responsabilidad patrimonial del
condominio y de los copropietarios ante terceros.

c. Tampoco norma, a diferencia de la actual Ley
de Copropiedad Inmobiliaria, la “administracion conjunta de dos o mas
condominios”. Tal omision, advirtid, resulta inconsistente si se considera que
el mismo proyecto la incluye dentro de los asuntos a considerar por la
asamblea extraordinaria.

d. Hay aspectos que se encuentran
insuficientemente regulados; por ejemplo, la naturaleza juridica, constituciéon
y alcances del derecho de uso y goce en bienes comunes. Incluso, muchas
veces este derecho es vendido por el propietario primer vendedor.

e. Se aborda, de manera incompleta, el traspaso
de la administracion por parte del propietario primer vendedor a los
copropietarios.

f. En la préactica, es usual la formacién de un fondo
de puesta en marcha (fondo operacional), al cual no se refiere el proyecto.
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Tampoco contempla una provision de fondos para el pago de
indemnizaciones laborales.

Otro aspecto laboral relevante es que el
condominio, en su construccion, contemple las instalaciones necesarias para
la dotacién de personal que requerira para su normal funcionamiento.

g. El proyecto parece tener menos confianza que
la actual ley en el principio de la autonomia de la voluntad; asi se observa,
por ejemplo, en la definicién que da el texto de “asamblea de copropietarios”.

h. Se aprecian diversos problemas formales en
esta iniciativa legal, en cuanto a su redaccion, orden y estructura; por
ejemplo, el tratamiento de las multas que se cursan al interior del condominio
es inorganico.

Seguidamente, hizo especial hincapié en la gran
cantidad de tramites indtiles que es necesario realizar ante notario. Ello,
desde una perspectiva general, se debe a que el aparato publico asi lo exige
y el legislador lo establece. En efecto, el presente proyecto de ley también lo
hace, al requerir, por ejemplo, la asistencia de notario a las asambleas de
copropietarios, en circunstancias de que, en rigor, el ministro de fe debiera
ser el administrador.

Esto genera problemas practicos; en primer lugar,
por lo dificil que es conseguir un notario en horarios inh&biles y por los costos
involucrados, pero también por la funcion que se le asigna: simplemente ir a
certificar el cumplimiento de un quérum.

Lo descrito, pone en evidencia una abierta
inconsistencia: mientras el texto propuesto reconoce la calidad de ministro de
fe al administrador para el aviso de cobro de los gastos comunes -que tiene
meérito ejecutivo-, al mismo tiempo, le dice que, tratdndose de una asamblea,
requiere de otro ministro de fe que certifique lo que previamente ya ha
verificado.

Luego, se refirid a lo relativo a la modificacién del
reglamento de copropiedad, reiterando lo sefalado por el Presidente del
Directorio del Colegio, en relacion a que el actual proyecto nada dice, ni
siquiera que debe estar contenida en escritura publica ni inscrita en el
registro conservatorio pertinente. Es por eso que, desde hace algunos
meses, el Conservador de la ciudad de Santiago ha dejado de inscribir las
modificaciones al reglamento.

Finalmente, critico la accion de nulidad contenida
en el proyecto para impugnar el reglamento de copropiedad. De aprobarse,
advirtio, va a dar lugar a innumerables conflictos, comenzando por los
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relativos a la titularidad de la accion. Aiadié que mas sensata es la ley
vigente, que faculta a cualquier copropietario para reclamar ante una
clausula ilegal o arbitraria.

A su turno, el asesor juridico de la Asociacion
Gremial de Administradores de Condominios y Edificios de Chile,
abogado seiior Juan Pablo Vargas, mencioné que su exposicion versaria
sobre tres disposiciones consagradas en la propuesta de nueva Ley de
Copropiedad Inmobiliaria, normas que, en opinion del gremio, deben ser
modificadas o, en su defecto, analizadas con mayor detalle.

1.- El administrador como persona juridica y su
regulacion.

El articulo 18 prescribe que todo condominio sera
administrado por la persona natural o juridica designada por la asamblea de
copropietarios, y el articulo 19 establece cuéales son los requisitos para
desempefiarse como tal, cuando lo hace a titulo oneroso, a saber:

“1) Acreditar licencia de ensefianza media y haber
aprobado un curso de capacitacion en materias de administracion de
condominios, que hayan sido impartidos por universidades, institutos
profesionales, centros de formacion técnica autbnomos u organismos
técnicos de capacitacion.”.

Al respecto, explicé que la ley solo exige requisitos
especificos para el administrador como persona natural y no se pronuncia
sobre cudles son las exigencias que debe cumplir como persona juridica.

Esta situacion presenta falencias importantes, por
cuanto los condominios son normalmente administrados por sociedades.
Ante esa realidad, cabe preguntarse quién debe cumplir el requisito
establecido en el articulo 19, N° 1 (el representante legal, los socios, todos
los trabajadores).

Sugirid se analice en profundidad este aspecto,
incorporandose esta exigencia, al menos, para el representante legal de la
empresa administradora.

2.- Ausencia de condena y formalizacion como
requisito para administrar condominios.

Para ser administrador, ademas, se requiere,
segun prescribe el articulo 19:
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“2) No encontrarse condenado ni formalizado por
alguno de los delitos sefialados en los titulos octavo y noveno del Libro Il, del
Caodigo Penal.”.

Sostuvo que, al respecto, surgen dos
inconvenientes:

El primero, en cuanto a que quien quiera
desempeiiarse como administrador no debe encontrarse condenado.

Manifestd que si bien es razonable exigir que una
persona para ejecutar dicho rol posea antecedentes penales intachables, la
prohibicion deberia limitarse solo a delitos de tipo economico 0 que se
encuentren relacionados directamente con la administracion, como por
ejemplo, estafa, apropiacion indebida, etc.

El segundo, en lo relativo al vocablo “formalizado”.
Explico que existe claridad en la doctrina de que la formalizacion de la
investigacion es un acto mediante el cual se da a conocer el contenido de la
imputacién. En consecuencia, tiene por finalidad que el imputado quede
debidamente informado para que pueda ejercer, de manera adecuada, su
derecho de defensa. No constituye, de ninguna forma, un juicio de
culpabilidad, pareciendo gravoso que la iniciativa legal lo establezca como un
requisito. La recomendacion es que se elimine la expresion “ni formalizado”
como requerimiento para ejercer la labor de administrador.

3.- Otorgamiento de facultades bancarias.

El articulo 33 del proyecto de ley prescribe que
todo condominio deber4d mantener una cuenta corriente bancaria 0 una
cuenta de ahorro, exclusiva del mismo, 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, en que se registre el nombre de la o de las personas
habilitadas.

Si bien la redaccién de la norma es clara, nada
dice en relacion a la incorporacion o eliminacion de personas para la
utilizacién del sistema bancario, por ejemplo, en el caso en que se agreguen
nuevos miembros del comité o exista un nuevo administrador.

En virtud de ello, propuso que se intercale un
INCiSO nuevo en ese precepto, del siguiente tenor:

“El banco procedera a eliminar personas
habilitadas o incorporar a nuevas, a requerimiento del administrador o del
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comité de administracion, con la mera exposicion del acta de asamblea de
copropietarios o reunion de comité, reducida a escritura publica, en la que
conste el otorgamiento o eliminacion de facultades bancarias.”.

Esto terminaria con la exigencia de requisitos
extras y poco realistas por parte de entidades bancarias, ademas de suprimir
un punto de ambigliedad en el proyecto de ley.

Enseguida, el Primer Director de la Asociacion
Gremial de Administradores de Condominios y Edificios de Chile, seiior
David Lépez, manifestd que al no existir en nuestro pais un ente fiscalizador
o regulador de normas éticas profesionales, el gremio al que representa
recomienda la creacion de una superintendencia que actiie como organismo
fiscalizador de actividades econémicas o de servicios publicos y privados;
con personalidad juridica de derecho publico y que se relacione con el
gobierno mediante el ministerio respectivo.

Dicho ente, prosiguid, podria constituirse en un
organismo capaz de emitir dictdmenes, circulares, etc., formando con ello
criterios unificados, a diferencia de la situacion actual, en que los juzgados
de policia local generan interpretaciones distintas que disminuyen la certeza
en el trabajo practico del administrador.

Mencion6 que la existencia de una
superintendencia hara posible acelerar los procesos de resolucion de
conflictos, permitiendo una fiscalizacion especializada y un registro nacional
acotado, pudiendo generarse -por ejemplo- un “carnet de identificacion” de
administrador, otorgado por la citada institucion previa revision de ciertos
antecedentes o sujecion a un examen especifico. Dicha identificacion podria
ser clasificada en tramos, por ejemplo, A, B o C (como hizo la
Superintendencia de Electricidad y Combustibles, sobre instaladores de
distintas clases), otorgando mayores facultades al administrador para recibir
mas responsabilidades, por ejemplo, poder trabajar en varios condominios.

Destac6 que la Asociacion Gremial de
Administradores de Condominios y Edificios de Chile considera que la
fiscalizacion de la actividad es esencial, siendo muestra de ello todas las
falencias que han presentado en la actualidad diversas empresas de
administracion o administradores particulares, que requieren de criterios
unificados.

Finalmente, manifesté que, sin duda, la creacion
de una superintendencia permitira un avance significativo en el desarrollo de
las comunidades de nuestro pais.

El Honorable Senador sefior Navarro consulté
cudl seria el mecanismo mas adecuado para informar, eficazmente, a las



96

personas que viven en un condominio, acerca de sus derechos vy
obligaciones, de tal manera que puedan resolver las dudas que se suscitan
en su diaria convivencia. Consulté si debiera ser, por ejemplo, a través de
una guia del propietario.

El seior David Lépez explico que el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo cuenta con una pagina que entrega informacion sobre
administracion y comunidades a todos los usuarios que asi lo requieran; sin
embargo, estos no ingresan al sitio, entre otros aspectos, por
desconocimiento.

Dado lo anterior, sefial6 que una forma adecuada
para masificar e informar debiera ser, por ejemplo, a través de las redes
sociales, ya que las personas que viven en los condominios, hoy en dia se
manifiestan y comunican por Facebook y crean comunidades virtuales que,
habitualmente, tienen por finalidad resolver problemas. Otra modalidad es
por medio de las inmobiliarias.

El Honorable Senador sefior Navarro pregunto
si el valor que se cobra por concepto de gastos comunes esta relacionado
con la superficie de la unidad.

El asesor juridico del Colegio de Gestion y
Administraciéon Inmobiliaria, abogado sefior Marco Antonio Sepulveda,
respondié que el monto se calcula tomando como base el avaluo fiscal de la
propiedad, segun lo establecido en la Ley de Copropiedad Inmobiliaria,
excepto que el reglamento disponga algo distinto. Es decir, primero se
constatan los derechos que el propietario tiene en el condominio en base al
avaluo fiscal de la propiedad, y, posteriormente, se determina el valor de los
gastos comunes en razén de aquello.

El Honorable Senador seior Navarro indic6 que
no existe una ley de copropiedad inmobiliaria que se preocupe realmente de
las necesidades de las personas que viven en los condominios de viviendas
sociales, lo que significa que, en caso de producirse un conflicto, éste se
resuelve mediante la ley del mas fuerte. Enfatiz6 que las realidades
socioecondmicas son muy distintas dependiendo de si se trata de
condominios construidos en la actualidad o si son de mas larga data,
especialmente desde el punto de vista de su funcionamiento.

La Honorable Senadora sefiora Aravena sefialo
gue si la aplicacion de una ley no cumple su objetivo es, fundamentalmente,
porque no es fiscalizada, situacidon que va generando descontento en los
ciudadanos. Si no existe una estructura que permita fiscalizar, capacitar,
normar y, de alguna manera, darle cuerpo a esta iniciativa legal, ella no se
convertird en una herramienta util. Es necesario que el Ejecutivo se haga
cargo de esta realidad para que la vida de muchas personas se normalice y
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para que residir en condominio no sea complejo. Este cuerpo normativo solo
tendra sentido en la medida en que se cree una superintendencia que
permita aplicar la ley.

El Honorable Senador sefior Soria insistid en
gue es el Poder Legislativo el que ha de definir cual es la estructura que
debe tener esta nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria para, posteriormente,
materializarla a través de los municipios y sus directores de obras.

El Honorable Senador sefior Navarro preguntd
cuanto gana un administrador y cOmo se establece la renta que percibira.

El Presidente del Directorio del Colegio de
Gestion y Administracion Inmobiliaria, sefior Sergio Roman, explicé que
se esta frente a un contrato de prestacion de servicios, a honorarios, por
tanto, la renta no esta determinada por el sueldo minimo, sino que en base a
la cantidad de unidades administradas en el condominio.

Por su parte, el sefior David Lépez explicé que,
sin perjuicio de tratarse de un contrato a honorarios, lo recomendable es
establecer un piso minimo, porque, de lo contrario, es la comunidad la que
determina la remuneracion, entre otros aspectos, en razén de la oferta y la
demanda que exista en el mercado. Actualmente, la demanda por
administrador es muy alta, porque se esta construyendo considerablemente y
en altura.

Ademas, subrayé que la responsabilidad legal,
civil y penal, de un administrador es la misma si administra un condominio
conformado por pocas viviendas o0 una comunidad constituida por gran
cantidad de departamentos.

El Honorable Senador sefior Navarro consulto si
en el caso de condominios con muchos departamentos se puede contratar
ayudantes, qué requisitos deben cumplir para desempefiar esa labor y quién
es, laboralmente, responsable de ellos.

El seifior David Lépez contestO que,
habitualmente, esta labor se cumple en forma conjunta con los conserjes y
mayordomos de una comunidad.

El seiior Sergio Roman indicé que, en términos
generales, el administrador es representante legal del edificio en el ambito
administrativo. Es decir, se encarga, entre otros aspectos, de la celebracion
de los contratos, sus respectivos finiquitos, el pago de las remuneraciones,
etc.
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En cuanto al personal que labora en un edificio,
normalmente esta conformado por el mayordomo y los trabajadores que
efectlan las tareas de conserjeria y aseo. Sin embargo, cuando se trata de
edificios grandes, aparte del mayordomo, se contrata a un encargado
-administrador delegado o jefe de edificio-, que permanentemente se
encuentra en el lugar y soluciona los problemas que se ocasionan
cotidianamente. Esa es la Unica forma de poder administrar un condominio
grande, afirmo.

El Honorable Senador sefior Navarro consulto si
es obligaciéon de la comunidad contratar guardias privados.

El sefior Sergio Roman explic6 que los
condominios contratan conserjes, no guardias, y no lo hacen, entre otros
aspectos, porque la ley no los obliga. Sefial6 que, habitualmente, lo que se
hace es contratar personal propio para después capacitarlo.

El asesor juridico del Colegio de Gestion y
Administracién Inmobiliaria, abogado seiior Marco Antonio Sepulveda,
precis6 que se debe lograr una mejor articulacion dentro de los diversos
organos del Estado, para que ellos se coordinen y fiscalicen.

El Honorable Senador seiior Navarro indicé ser
partidario de la creacién de una superintendencia que esté dotada de las
herramientas necesarias para poder fiscalizar eficazmente. Se requiere una
institucionalidad mas fuerte de proteccion por parte del Estado.

La Honorable Senadora seiiora Aravena
manifestd que lo ideal es que las instituciones funcionen, pero, ciertamente,
la realidad es otra. Insistié en la necesidad de crear un ente que tenga una
mirada integral del proceso y del desenvolvimiento de las comunidades de
nuestro pais.

- Cerrado el debate y sometido a votacion en
general el proyecto, fue aprobado por 4 votos a favor y una abstencion.
Votaron positivamente los Honorables Senadores sefiora Aravena y
seiiores Montes, Navarro y Sandoval, y se abstuvo el Honorable Senador
sefior Soria.

Al fundar su voto favorable, el Honorable
Senador sefior Montes expresé que se trata de un proyecto muy importante,
toda vez que, si bien requiere perfeccionamientos, constituye un avance en la
regulacion de esta materia. Agregd que esta convencido de la conveniencia de
legislar sobre el particular, especialmente atendido que la normativa vigente
necesita ser actualizada.
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Resaltd que hay diversos aspectos en juego que
son de la mayor relevancia y deben ser tenidos en consideracién en lo que
resta de tramitacion legislativa, como, por ejemplo, la existencia de distintos
tipos de condominios, su gobernabilidad interna, la relacion de ellos con la
ciudad y la supervision supra condominios. Asimismo, afiadié que un asunto
gue merece ser analizado, en virtud de sus variadas implicancias, es lo relativo
a dotar de personalidad juridica a estas comunidades.

Por su parte, el Honorable Senador seior
Navarro, al fundar su voto positivo, sefiald que este proyecto constituye una
propuesta valiosa, porque la ley actual exige modificaciones sustanciales.
Precis6 que, en todo caso, la iniciativa habra de ser objeto de
perfeccionamientos orientados a que esta normativa sea un instrumento que
sirva para resolver problemas y no se transforme solo en una reglamentacién
disociada de la realidad.

TEXTO DEL PROYECTO

En conformidad con los acuerdos adoptados,
vuestra Comision de Vivienda y Urbanismo tiene el honor de proponer la
aprobacion en general del proyecto de ley en informe, en los siguientes
términos:

PROYECTO DE LEY:

“TITULO |
DEL REGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

Pérrafo 1°
Del objeto de la ley

Articulo 1.- La presente ley regula un régimen
especial de propiedad inmobiliaria, con el objeto de establecer condominios
integrados por inmuebles divididos en unidades, sobre las cuales se pueda
constituir dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo uno
0 mas bienes en el dominio comun de todos ellos.

Las unidades que integran un condominio y sobre
los cuales es posible constituir dominio exclusivo, pueden ser casas,
departamentos, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos,
recintos industriales, edificaciones destinadas a hospedaje, sitios con
edificaciones, entre otros.
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Podran acogerse al régimen de copropiedad
inmobiliaria que consagra esta ley, las edificaciones o los terrenos con
edificaciones o con proyectos de edificacion aprobados, emplazados en areas
urbanas 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 gue cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.

So6lo las unidades que integren condominios
acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra la presente ley
podran pertenecer en dominio exclusivo a distintos propietarios.

Parrafo 2°
De las definiciones

Articulo 2.- Para los efectos de esta ley se
entendera por:

1) Condominios: las edificaciones o los terrenos
acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley.
Se distinguen dos tipos de condominios.

Tipo A: las edificaciones, divididas en unidades,
emplazadas en un terreno de dominio comun.

Tipo B: los predios en que al interior de sus
deslindes existan simultdneamente sitios de dominio exclusivo, con
edificaciones o con proyectos de edificacion aprobados, y terrenos de dominio
comuan.

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, muros exteriores y
soportantes, estructura, techumbres, ascensores, tanto verticales como
inclinados o funiculares, montacargas y escaleras 0 rampas mecanicas, asi
como todo tipo de instalaciones generales y ductos de calefaccion, de aire
acondicionado, de energia eléctrica, de alcantarillado, de gas, de agua potable
y de sistemas de comunicaciones, recintos de calderas 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,
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terrazas comunes y aquellas que en todo o parte sirvan 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 pertenezcan a
todos los copropietarios colindantes con una unidad del 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) Aquellos 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), ¢) y d) precedentes.

No podran dejar de ser de dominio comun aquellos
a que se refieren las letras a), b) y ¢) precedentes, mientras mantengan las
caracteristicas que determinan su clasificacion en estas categorias.

4) Asamblea de Copropietarios: 6rgano 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 y vigilancia de los
derechos y deberes de todos los copropietarios, ocupantes o residentes de un
condominio.

5) Comité de Administracion: érgano que representa
la voluntad de la Asamblea de Copropietarios y cuyos miembros son
designados por ésta conforme a las disposiciones de esta ley, su reglamento y
al reglamento de copropiedad.

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

7) Subadministracién: 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 constitucion de la Subadministracion, si éste
corresponde.

8) Obligacion econdmica: todo pago en dinero que
debe efectuar el copropietario para cubrir gastos comunes ordinarios, gastos
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comunes extraordinarios o del Fondo Comun de Reserva, 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 reproduccibn de documentos y despacho y los
correspondientes a honorarios y remuneraciones del personal de servicio,
conserje y Administrador incluidas las indemnizaciones y gastos por término de
contrato de trabajo y las cotizaciones previsionales que procedan.

b) De mantencion: los necesarios para el
mantenimiento de los bienes de dominio comudn, tales como revisiones y
certificaciones periddicas de orden técnico, aseo y lubricacion de los servicios,
magquinarias e instalaciones; adquisicion y reposicién de luminarias, ampolletas,
accesorios y equipos; mantencion y aseo del condominio; mantencion o
reposicion de equipos y elementos de emergencia y seguridad; y otros
analogos.

c) De reparacion: los que demande el arreglo de
desperfectos o deterioros de los bienes de dominio comudn o el reemplazo de
artefactos, piezas o partes de éstos.

d) De uso o consumo: los correspondientes a los
servicios colectivos de calefaccién, 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 e imprevistos y que corresponde al porcentaje
de recargo de los gastos comunes, acordado por la asamblea y que se paga
conjuntamente con éstos.

12) Copropietarios habiles: los copropietarios que
se encuentren al dia en el pago de toda obligacion econémica para con el
condominio.

TiITULO Il
DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS

Parrafo 1°
De los derechos de los copropietarios
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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 la respectiva unidad. Lo
anterior se aplicara igualmente respecto de los derechos de uso y goce
exclusivos que se le asignen sobre los bienes de dominio comun.

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.

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.

Parrafo 2°
De las obligaciones de los copropietarios

Articulo 5.- Todo copropietario estara obligado a
asistir a las asambleas respectivas, sea personalmente o representado, segun
establezca el reglamento de copropiedad.

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 quorum de mayoria
reforzada, el arrendatario u ocupante necesitara la autorizacion expresa del
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propietario de la unidad para su representacion, de acuerdo a la forma en que
determine el respectivo reglamento del condominio.

Articulo 6.- Cada copropietario debera contribuir a
todas las obligaciones econdmicas del condominio, 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 incumplimiento de la obligacion a que se refiere
el inciso precedente, seguird siempre al duefio de su unidad, aun respecto de
los créditos devengados antes de que lo adquiera gozando dicho crédito de un
privilegio de primera clase, que preferira, después de los créditos enumerados
en el articulo 2472 del Codigo Civil, sin perjuicio del derecho de quien paga
para repetir contra su deudor antecesor en el dominio y de la accion de
saneamiento por eviccion, en su caso.

Articulo 7.- Cada copropietario deberad pagar los
gastos comunes dentro de los 10 primeros dias de cada mes salvo que el
reglamento de copropiedad establezca otra periodicidad o plazo. Si incurriere
en mora, la deuda devengara el interés que se establezca en el respectivo
reglamento de copropiedad.

Si el dominio de una unidad perteneciere en comun
a dos 0 mas personas, cada una de ellas sera solidariamente responsable del
pago de la totalidad de los gastos comunes correspondientes a dicha unidad,
sin perjuicio de su derecho a repetir lo pagado contra sus comuneros en la
unidad, en la proporcion que les corresponda.

TITULO Il
DEL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

Pérrafo 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, con los siguientes
objetos:

a) Fijar con precision 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.
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c) Dejar establecido 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) Sefalar 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
econdmicas del condominio, en conformidad a lo dispuesto en el articulo 6.

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 8) del articulo 20 y en el articulo 43.

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

g) Otorgar a ciertos bienes el caracter de bienes
comunes.

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) 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 debera
constar en escritura publica e inscribirse en el Registro de Hipotecas y
Gravamenes del Conservador de Bienes Raices respectivo.

Pérrafo 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 ser reducido a escritura publica e inscrito en el Registro de
Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices respectivo como
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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 prestacion por parte de las empresas de
telecomunicaciones, o de sus personas relacionadas, que tenga por objeto
financiar o construir instalaciones de telecomunicaciones, o la adopcion 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 serd aplicable a la Asamblea de Copropietarios y al Comité de
Administracion.

La persona natural o juridica propietaria del
condominio deberd entregar copia en soporte digital o 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.

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

La persona natural o juridica propietaria del
condominio debera hacer entrega al primer Administrador de una copia del
primer reglamento de copropiedad, de los documentos individualizados en el
articulo 40 de esta ley y de los siguientes antecedentes que conformaran el
archivo de documentos del condominio:

1) Copia auténtica del permiso de edificacion del
inmueble ante la Direccion de Obras Municipales y sus modificaciones,
incluyendo el conjunto planos utilizados para los mismos, tanto de arquitectura,
estructura y especialidades, como sus respectivas especificaciones técnicas.

2) Copia auténtica del plano descrito en el articulo
49 de esta ley.

3) El listado de proveedores y subcontratistas de
especialidades que intervinieron en la construccion del inmueble acogido a
copropiedad inmobiliaria.
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4) Carpeta de ascensores e instalaciones similares,
cuando corresponda.

5) Carpeta con el detalle de las instalaciones y
artefactos acompafiado de los manuales entregados por los respectivos
fabricantes o proveedores.

El Administrador sera responsable de la custodia de
los documentos y concluido su mandato debera hacer entrega de ellos a quien
le suceda en el cargo.

Una vez enajenado el 66% de las unidades que
formen parte de un condominio nuevo, el Administrador debera convocar a
Asamblea extraordinaria, donde se deberd acordar sobre la mantencion,
modificacion o sustitucion del Reglamento a que se refiere este articulo y sobre
el plan de emergencia a que se refiere el articulo 40. Previo al pronunciamiento
de dicha Asamblea, el Administrador y la persona natural o juridica propietaria
del condominio que dicté el primer reglamento de copropiedad deberan
presentar un informe a la Asamblea, dando cuenta de las mantenciones y
reparaciones efectuadas a los bienes comunes hasta esa fecha.

Parrafo 3°
De la accion de impugnacion del reglamento

Articulo 10.- Son nulas absolutamente las
disposiciones del reglamento de copropiedad que no se ajusten a las
disposiciones legales, al reglamento de esta ley, o0 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. 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, 0
gue 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 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 del Titulo XX del Libro IV del Cédigo
Civil.

En caso de que la parte solicitante no sufriese un
perjuicio Unicamente reparable con la declaracion de nulidad, el tribunal, de



108

oficio o a peticion de parte, podra enmendar una o varias disposiciones del
reglamento respecto de las cuales concurra un vicio en conformidad al inciso
primero del articulo anterior.

El procedimiento judicial se substanciard en
conformidad a lo dispuesto en el articulo 44 de esta ley, con las siguientes
excepciones:

a) Siempre se deberd comparecer patrocinado por
un abogado habilitado para el ejercicio de la profesion y constituir mandato
judicial.

b) La solicitud de nulidad se notificara al
administrador del condominio quien la comunicard 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,
dirigida al domicilio registrado por éstos en la administracion o a falta de éste, a
la respectiva unidad.

La omisién de la comunicacion del administrador a
los copropietarios no invalidara la notificacion, pero harad responsable al
administrador 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 de supletorio en todas las materias que no se regulen en el
respectivo reglamento de copropiedad del condominio 0 en caso de ausencia
de éste.

TITULO IV
DE LA ADMINISTRACION DE LAS COPROPIEDADES

Parrafo 1°
De los érganos de administracion

Articulo 12.- Para efectos de la administracion del
condominio se consideraran los siguientes o6rganos: Asamblea de
Copropietarios, Comité de Administracion, Administrador y Subadministracion.

Pérrafo 2°
De la Asamblea de Copropietarios
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Articulo 13.- Todo lo concerniente a la
administracion del condominio sera resuelto por los copropietarios reunidos en
asamblea, sin perjuicio de los demas mecanismos contemplados en esta ley.

Las sesiones de la asamblea seran ordinarias y
extraordinarias.

Articulo 14.- Las sesiones ordinarias se celebraran,
a lo menos, una vez por semestre, oportunidad en la que la administracién
debera dar cuenta de la gestion correspondiente a los ultimos seis meses,
entregara el balance de ingresos y egresos y pondra a disposicion de los
copropietarios los verificadores de cada gasto efectuado. Si hubiere
observaciones por parte de los copropietarios respecto al balance presentado,
el Administrador debera responder en un plazo maximo de 15 dias corridos. En
dichas asambleas podré tratarse cualquier asunto relacionado con los intereses
de los copropietarios y adoptarse los acuerdos correspondientes, salvo los que
sean materia de sesiones extraordinarias.

Las sesiones extraordinarias tendran lugar cada vez
gue lo exijan las necesidades del condominio, o a peticion del Comité de
Administracién o de los copropietarios que representen, a lo menos, el diez por
ciento de los derechos en el condominio, y en ellas so6lo podran tratarse los
temas incluidos en la citacion.

Las siguientes materias sélo podran tratarse en
sesiones extraordinarias de la asamblea:

1) Madificacion del reglamento de copropiedad.

2) Enajenacion, arrendamiento o cesion de la
tenencia de bienes de dominio comun, o la constitucién 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 declaracién que acogié el condominio al régimen

de copropiedad inmobiliaria, o su modificacion.

5) Delegacion de facultades al Comité de
Administracion.

6) Remocion parcial o total de los miembros del
Comité de Administracion.
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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 0 mas
condominios, y establecimiento de sub-administraciones en un mismo
condominio.

9) Programas de autofinanciamiento de los
condominios, y asociaciones con terceros para estos efectos.

10) Cambio de destino de las unidades del
condominio.

11) 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 los bienes de dominio comun.

12) Obras de alteracion o ampliaciones del
condominio o sus unidades.

13) Construcciones en los bienes comunes,
alteraciones y cambios de destino de dichos bienes, incluso de aquellos
asignados en uso y goce exclusivo.

Parrafo 3°
De los quérum de constitucion y adopcion de acuerdos en las asambleas

Articulo 15.- Las Asambleas ordinarias Yy
extraordinarias se constituiran y adoptaran sus acuerdos conforme a lo que se
sefala en el siguiente cuadro:

Quérum minimo | Quérum
) ] para la | minimo para
Tipo de | Materias de la Asamblea constitucion | el acuerdo
asamblea de la| de la
Asamblea Asamblea
1)Asamblea Cualquier materia, | Quienes Mayoria
ordinaria salvo aquellas que sean | concurran absoluta de
materia de sesiones los
extraordinarias asistentes
2)Asamblea a) Modificacion del | Las personas| Mayoria
extraordinaria | reglamento de | que absoluta de
de mayoria | copropiedad, salvo | representen derechos
absoluta que se refieran a las | la mayoria
materias sefialadas en | absoluta de
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las letras d) y f)
del numeral 3 del
presente cuadro.

b) Remocién parcial o
total de los miembros

del Comité de
Administracion.

c) 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.

los derechos
del
condominio.

3)Asamblea
extraordinaria
de mayoria
reforzada

a) Modificaciodn 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 b), c),
d) y e) del numeral

2) del presente
cuadro.

c) Enajenacion,
arrendamiento o]

cesion de tenencia de
bienes de dominio
comun, o] la
constituciodn de
gravamenes sobre

Al menos, las
personas que
representen
el 66% de los
derechos del
condominio.

Mayoria
reforzada
de derechos
equivalente
a dos
tercios
(66%)
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ellos.

d) Reconstruccion o]
demolicidn del
condominio.

e) Peticidn a la

Direcci6on de Obras
Municipales para que
se deje sin efecto la

declaracion que
acogié el condominio
al régimen de
copropiedad
inmobiliaria, 0O su
modificacidn.

f) Cambio de destino
de 1las wunidades del
condominio.

g) Obras de alteraciodn
o ampliaciones del
condominio o] 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
comun a favor de uno
0 mas copropietarios,
u otras formas de

aprovechamiento de
los bienes de dominio
comun.

Las materias de asamblea ordinaria y extraordinaria
sefialadas en el numeral 2 del cuadro precedente, podran ser objeto de
consulta por escrito o via electronica, para lo cual el propietario debera registrar
su direccion y/o correo electrénico en la Administracion del Condominio. La
consulta se entendera aprobada cuando obtenga la aceptacion de los
copropietarios que representen mas del 50% de los derechos en el condominio.
El acuerdo correspondiente debera reducirse a escritura publica suscrita por el
Presidente del Comité de Administracién y por el Administrador del condominio,
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debiendo protocolizarse los antecedentes que respalden el acuerdo, dejandose
constancia de dicha protocolizacion en la respectiva escritura.

So6lo 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 sélo un voto, que sera
proporcional a sus derechos en los bienes de dominio comun, de conformidad
al articulo 3. EI 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 0 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 traves del Comité de Administracion o de los
copropietarios designados por la propia Asamblea para estos efectos.

De los acuerdos de la Asamblea se dejara
constancia en un libro de actas foliado. Las actas deberan ser firmadas por
todos los miembros del Comité de Administraciéon, o por los copropietarios que
la Asamblea designe y quedaran bajo custodia del Presidente del Comité de
Administracion. La infraccién a esta obligacion sera sancionada con multa de
una a tres unidades tributarias mensuales la que se duplicara en caso de
reincidencia.

A las sesiones de la Asamblea a que se refiere el
numeral 3) del cuadro precedente, debera asistir un notario, quien debera
certificar el acta respectiva, en la que se dejard constancia de los quorum
obtenidos en cada caso. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo requiere, el
acta correspondiente debera reducirse a escritura publica por cualquiera de los
miembros del Comité de Administracion.

Parrafo 4°
De las citaciones y lugar de realizacion de las Asambleas

Articulo 16.- EI Comité de Administracion, a través
de su presidente, o si éste no lo hiciere, el Administrador, debera citar a
Asamblea a todos los copropietarios 0 representantes, personalmente o
mediante carta certificada dirigida al domicilio o a través de correo electronico
gue para estos efectos estuvieren registrados en la oficina de la administracion,
0 en la Secretaria Municipal cuando se trate de condominios de viviendas
sociales, con una anticipacion minima de cinco dias y que no exceda de
quince. Si no hubieren registrado un domicilio o correo electrénico se entendera
para todos los efectos que tienen su domicilio en la respectiva unidad del
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condominio. ElI Administrador debera mantener en el condominio una némina
actualizada de los copropietarios, con sus respectivos domicilios registrados.

Las sesiones de la asamblea deberan celebrarse en
el condominio, salvo que la Asamblea o el Comité de Administracion acuerden
otro lugar, el que debera estar situado en la misma comuna, y deberan ser
presididas por el presidente del Comité de Administracion o por el copropietario
asistente que elija la Asamblea.

Tratandose de la primera Asamblea, ésta sera
presidida por el Administrador, si lo hubiere, 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 deberd designar un Comité de Administracibn compuesto un
namero impar de miembros, de a lo menos tres, salvo que el nimero de
copropietarios fuere inferior. EI Comité de Administracion tendra la
representacion de la Asamblea con todas sus facultades, excepto aquellas que
deben ser materia de asamblea extraordinaria y no hubieren sido delegadas
por ésta conforme al articulo 15. EI Comité de Administracion durara en sus
funciones el periodo que le fije la asamblea, el que no podra exceder de tres
afos, sin perjuicio de poder ser reelegido indefinidamente, y sera presidido por
el miembro que 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 o0 sus conyuges o convivientes civiles.

b) Los representantes de las personas juridicas que
sean propietarias en el condominio.

El Comité de Administracion podra dictar normas
que faciliten el uso y administracion del condominio, siempre que no sean
contrarias al ejercicio legitimo de cualquier otro derecho fundamental, como
asimismo imponer las multas que estuvieren contempladas en el reglamento de
copropiedad, a quienes infrinjan las 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.
Los acuerdos del Comité de Administracion seran adoptados por la mitad mas
uno de sus miembros.
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Mientras se proceda al nombramiento del Comité de
Administracion, cualquiera de los copropietarios podra ejecutar por si solo los
actos urgentes de administracion y conservacion, siendo responsable conforme
al articulo 2288 del Cdédigo Civil.

Parrafo 6°
Del Administrador

Articulo 18.- Todo condominio serda administrado,
con las facultades que disponga el reglamento de copropiedad respectivo, por
la persona natural o juridica designada por la Asamblea de Copropietarios, y a
falta de tal designacién, actuard como Administrador el Presidente del Comité
de Administracion, por lo que las referencias que en esta ley se hacen al
Administrador, s6lo seran para el caso en que lo hubiere. El nombramiento del
Administrador, en su caso debera constar en la respectiva acta de la asamblea
en gue se adoptd el acuerdo pertinente, reducida a escritura publica por la
persona expresamente facultada para ello en la misma acta o, si ho se
expresare, por cualquiera de los miembros del Comité de Administracion.
Copia autorizada de esta escritura debera mantenerse en el archivo de
documentos del condominio.

El Administrador, si lo hubiere, no podra integrar el
Comité de 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.- ElI Administrador podra desempefiarse
a titulo gratuito u oneroso. En este ultimo caso, deberd cumplir con los
siguientes requisitos:

1) Acreditar Licencia de ensefianza media y haber
aprobado un curso de capacitacion en materias de administracién de
condominios, que hayan sido impartidos por universidades, institutos
profesionales, centros de formacion técnica autbnomos u organismos técnicos
de capacitacion.

2) No encontrarse condenado ni formalizado por
alguno de los delitos sefialados en los titulos octavo y noveno del Libro Il, del
Cadigo Penal.

Para efectos de esta ley, la remuneracion u
honorarios de los administradores de condominios sera fijada por el Comité de
Administracion.

En todo lo que no contradiga esta ley, se aplicara al
contrato de Administracién lo dispuesto en el Titulo XXIX del Libro IV del
Cadigo Civil.
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Articulo 20.- Seran funciones del Administrador:
1) Cuidar los bienes de dominio comun.

2) Efectuar los actos necesarios para realizar las
mantenciones, inspecciones y certificaciones de las instalaciones y elementos
gue 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 ejecutados sin
recabar previamente acuerdo de la Asamblea, sin perjuicio de su posterior
ratificacion.

4) Recaudar los gastos comunes.

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 Cdodigo 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.

7) Citar a reunion de la asamblea.

8) Pedir al tribunal competente que aplique los
apremios o sanciones gque procedan al copropietario u ocupante que infrinja las
limitaciones o restricciones que el uso de su unidad le imponen esta ley, su
reglamento y el reglamento de copropiedad.

9) Suspender, o requerir la suspensién, segun sea
el caso, y con acuerdo del Comité de Administracion, del servicio eléctrico, de
telecomunicaciones y/o de gas que se suministra a aquellas unidades cuyos
propietarios se encuentren morosos en el pago de tres 0 mas cuotas, continuas
o discontinuas, de los gastos comunes.

10) Contratar y poner términos 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) Las que se establezcan en el reglamento de
copropiedad.
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12) Las que la Asamblea de Copropietarios le
conceda.

Articulo 21.- ElI Administrador estara obligado a
rendir cuenta documentada y pormenorizada de su administracion,
mensualmente y al término de su gestidn, ante el Comité de Administracion y
ante la Asamblea de Copropietarios. En esta cuenta debera consignar el detalle
de los ingresos y gastos de su administracion. Para estos efectos, los
copropietarios tendran acceso a la documentacion correspondiente.

Articulo 22.- EI Administrador debera confeccionar
presupuestos estimativos de gastos comunes por periodos anticipados
anuales, los cuales seran enviados durante el mes de noviembre del afio
anterior en gue empiecen a regir, enviandolo a todos los copropietarios a la
direccion electronica que tengan registrada en la administracion. Si no tienen
direccion electronica registrada, se enviara aviso a su unidad comunicandoles
gue los presupuestos estan disponibles para su revision en la oficina de la
administracion respectiva. Los copropietarios podran realizar observaciones
hasta quince dias antes de que empiecen a regir los respectivos presupuestos.
Estos presupuestos deberan ser aprobados por el Comité de Administracion,
tomando en consideracion las observaciones presentadas.

Parrafo 7°
De las Subadministraciones

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 debera constar en un plano complementario de aquel a que
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 Constitucion
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 adoptaran sus decisiones en asamblea y deberan designar
un Subadministrador que los representara ante la Administracion Central.

Articulo 24.- Los condominios que cuenten con
viviendas, so6lo podran tener un méaximo de 200 unidades con tal destino, salvo
gue cuenten con Subadministraciones cuya porcion no supere dicha cantidad
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de unidades de viviendas y contemple accesos directos al espacio publico para
cada una de ellas.

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 inscripcidn de la hipoteca y se radicard exclusivamente en dicha unidad y
en los derechos que le correspondan a ésta en los bienes de dominio comun,
sin necesidad de nueva escritura ni inscripcion, desde la fecha del certificado a
gue se refiere el inciso segundo del articulo 48, procediéndose al archivo
definitivo del plano sefalado en el articulo 49.

La inscripcion de la hipoteca o gravamen de una
unidad contendra, ademas de las menciones sefaladas en los niumeros 1°, 2°,
4° y 5° del articulo 2432 del Cddigo Civil, las que se expresan en los nimeros 4
y 5 del inciso segundo del articulo 51, de esta ley.

Parrafo 2°
De los bienes comunes

Articulo 26.- Podrdn enajenarse, 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, 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 quorum exigidos por esta ley, la enajenacion de los
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bienes comunes a que se refiere la letra ¢) del numero 3) del articulo 2, s6lo en
favor de los copropietarios colindantes.

A los actos y contratos a que se refiere el inciso
precedente, comparecera el Administrador, si lo hubiere, y el Presidente del
Comité de Administracion, en representacion 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, debera modificarse el reglamento de
copropiedad dejando constancia los nuevos porcentajes de los derechos de los
copropietarios sobre los bienes comunes.

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 Direccion de Obras Municipales. Tampoco se podra ejecutar
acto alguno que perturbe la tranquilidad de los copropietarios 0 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.

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.
Podrdn denunciar estas infracciones, el Comité de Administracion, el
Administrador o cualquier persona afectada, dentro de los tres meses
siguientes a su ocurrencia. Lo anterior, sin perjuicio de las indemnizaciones que
en derecho correspondan.

La administracion del condominio podra, a través de
circulares, avisos u otros medios, dar a conocer a la comunidad los reclamos
correspondientes.

Seran responsables, solidariamente, del pago de
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.
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Parrafo 4°
Uso y goce exclusivo de bienes comunes

Articulo 28.- S6lo 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 comun a que se refiere el numero 3 del articulo 2, cuando por
circunstancias sobrevinientes dejen de tener las caracteristicas sefialadas en
los respectivos literales. El titular de estos derechos podra estar afecto al pago
de aportes en dinero por dicho uso y goce exclusivos, que podran consistir en
una cantidad Unica o en pagos periodicos. Estos recursos incrementaran el
fondo comun de reserva. Ademds, salvo disposicion en contrario del
reglamento de copropiedad, o acuerdo de la Asamblea de Copropietarios, los
gastos de mantencién que irrogue el bien comin 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.

Articulo 30.- Toda asignacibn 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
deberan inscribirse en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del respectivo
Conservador de Bienes Raices.

TITULO VI
DE LOS GASTOS COMUNES

Parrafo 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 debera constar la proporcion
en que el respectivo copropietario debe contribuir a los gastos comunes, al
fondo comun de reserva, junto con los intereses y multas que adeudare.

Articulo 32.- La copia del acta de la asamblea
validamente celebrada, autorizada por el Comité de Administracion, o en su
defecto por el Administrador, en que se acuerden gastos comunes, tendra
mérito ejecutivo para el cobro de los mismos. Igual mérito tendran los avisos de
cobro de dichos gastos comunes, extendidos de conformidad al acta, siempre
gue se encuentren firmados por el Administrador.
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Deducida la accion ejecutiva, se entenderan
comprendidas en la accién 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 le notificaran 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 debera mantener una
cuenta corriente bancaria o una cuenta de ahorro, exclusiva del condominio,
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 Administraciéon, procederan a la apertura de la
cuenta a nombre del respectivo condominio, en que se registre el nombre de la
o de las personas habilitadas.

Articulo 34.- En caso que un copropietario no
cumpla oportunamente con el pago de los gastos 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, a dicho copropietario 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
gue 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 correspondientes.

Articulo 36.- Si el condominio no dispusiere de
sistemas propios de control para el paso del o los servicios de electricidad, de
telecomunicaciones y de gas, 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. EI Administrador remitira
copia de dicho requerimiento a los propietarios morosos.

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 vy
apremios aplicables a los deudores atrasados en el pago de gastos comunes,
se hard extensivo de pleno derecho a los intereses, multas y contribuciones al
fondo de reserva.
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Articulo 38.- Si un condominio consta de diferentes
sectores y comprende bienes o servicios destinados a servir Gnicamente a uno
de esos sectores, el reglamento de copropiedad podra establecer que los
gastos comunes correspondientes a esos bienes o servicios seran solo de
cargo de los copropietarios de las unidades del respectivo sector, en proporcion
al avaluo fiscal de la respectiva unidad, salvo que el reglamento de
copropiedad establezca una contribucion diferente, sin perjuicio de la obligacion
de los copropietarios de esos sectores de concurrir a los gastos comunes
generales de todo el condominio, que impone el inciso primero precedente.

Parrafo 2°
Fondo comin de reserva

Articulo 39.- En la administracion de todo
condominio debera considerarse la formacion de un fondo comun de reserva
para solventar gastos comunes extraordinarios o urgentes o imprevistos. Este
fondo se formara e incrementara con el porcentaje de recargo sobre los gastos
comunes que, en sesion extraordinaria, fije la Asamblea de Copropietarios; 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 del articulo 28.

Los recursos de este fondo se mantendran en
depodsito 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
gue se refiere el articulo 33.

TITULO VII
DE LA SEGURIDAD DEL CONDOMINIO

Parrafo 1°
Del plan de emergencia y de los planos del condominio

Articulo 40.- Todo condominio debera tener un plan
de emergencia ante siniestros, como incendios, terremotos y semejantes, que
incluya medidas a tomar, antes, durante y después del siniestro, con especial
énfasis en los procedimientos de evacuacion. El primer plan de emergencia
deberd ser confeccionado por la persona natural o juridica propietaria del
condominio.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior,
deberd mantenerse en el archivo de documentos del condominio un plano del
mismo, con indicacion de los grifos, sistemas de electricidad, agua potable,
alcantarillado y calefaccién, de seguridad contra incendio y cualquier otra
informacion que sea necesario conocer para casos de emergencia.
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El plan de emergencia, junto con los planos del
condominio detallados segun necesidad, sera actualizado anualmente por el
Comité de Administraciéon respectivo y copia del mismo, junto con los planos,
seran entregados a la unidad de carabineros y de bomberos mas cercana, las
gue podran hacer llegar al Comité de Administracion las observaciones que
estimaren pertinentes.

Parrafo 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 sus
unidades, 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 direccion 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
0 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, 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
desperfecto producido.

Parrafo 3°
De los seguros

Articulo 43.- Salvo que el reglamento de
copropiedad establezca lo contrario, todas las unidades de un condominio
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 adeudado por este concepto, se aplicaran las mismas normas que rigen
para los gastos comunes.
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TITULO VIl
FORMULAS DE RESOLUCION DE CONFLICTO

Pérrafo 1°
De la Resolucion judicial

Articulo 44.- Seran de competencia de los juzgados
de policia local correspondientes y se sujetaran a las disposiciones de la ley N°
18.287 vy, en subsidio, a las disposiciones del Libro | del Codigo de
Procedimiento Civil, las contiendas que surjan en el ambito del régimen
especial de propiedad inmobiliaria establecido en esta ley y que se promuevan
entre los copropietarios o entre éstos y la Asamblea de copropietarios, el
Comité de Administracion o el Administrador, o entre estos mismos organos de
administracién de la copropiedad inmobiliaria, relativas a la administracion del
respectivo 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 podra:

a) Declarar la nulidad del reglamento de
copropiedad en conformidad al Parrafo 3° del Titulo Il 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 Parrafo 3° del Titulo Il de esta ley.

c) Citar a Asamblea de Copropietarios, si el
Administrador o el presidente del Comité de Administracion no lo hiciere,
aplicandose al efecto las normas contenidas en el articulo 654 del Cédigo de
Procedimiento Civil, en lo que fuere pertinente. A esta asamblea debera asistir
un Notario como Ministro de fe, quien levantara acta de lo actuado. La citacion
a asamblea se notificard mediante carta certificada sujetandose a lo previsto en
el inciso primero del articulo 18 de la presente ley. Para estos efectos, el
Administrador, a requerimiento del juez, deberd 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 articulo 15.

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 infraccion, aplicarle la multa a que alude la letra
anterior.

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,
conforme a una nomina que debera ser puesta a disposicion del tribunal por los
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copropietarios que representen, a lo menos, el cinco por ciento de los derechos
en el condominio. No obstante, tratdndose de condominios de viviendas
sociales, el juez podra disponer que un funcionario del tribunal o de la
municipalidad respectiva notifique la citacidbn 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 ndémina de copropietarios que debera ser proporcionada por quien solicitd
la citacion. 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 vigente articulos. 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.

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 Il de la ley N° 18.287.

El cobro de gastos comunes se sujetara al
procedimiento del juicio ejecutivo del Titulo | del Libro Il del Cddigo de
Procedimiento Civil y su conocimiento correspondera al juez de letras
respectivo.

Pérrafo 2°
Del arbitraje

Articulo 46. Sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 44, las contiendas a que se refiere el inciso primero de dicho articulo,
podran someterse a la resolucion del juez arbitro.

El arbitro debera ser designado por acuerdo de la
Asamblea y, a falta de acuerdo, por el juez de letras competente, pudiendo ser
sustituido o removido en cualquier momento por acuerdo de la Asamblea,
siempre que no esté conociendo causas pendientes.

Parrafo 3°
De la resolucion extrajudicial

Articulo 47.- La respectiva municipalidad podra
atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan entre los
copropietarios o entre éstos y el Administrador, y al efecto estara facultada para
citar a reuniones a las partes en conflicto para que expongan sus problemas y
proponer vias de solucion, haciendo constar lo obrado y los acuerdos
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adoptados en actas que se levantaran al efecto. La copia del acta
correspondiente, 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 o0 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 debera 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 el decreto con fuerza de ley N°2, de 1959,
del Ministerio de Obras Publicas, y en el reglamento Especial de Viviendas
Econdmicas.

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
gue se redujo a escritura publica el primer reglamento de copropiedad y la foja
y el numero de su inscripcion en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del
Conservador de Bienes Raices. Este certificado debera sefialar las unidades
gue sean enajenables dentro de cada condominio.

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 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 la escritura que sea titulo para la primera transferencia
de dominio o constitucion de otros derechos reales sobre algunas de esas
unidades, ademas, debera insertarse el certificado mencionado en el inciso
segundo del articulo 48.
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Articulo 51.- La inscripcion del titulo de propiedad y
de otros derechos reales sobre una unidad contendrd las siguientes
menciones:

1) La fecha de la inscripcion.

2) La naturaleza, fecha del titulo y 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 numero y la ubicacion que corresponda a la
unidad en el plano de que trata el articulo 49.

6) La firma del Conservador.

Articulo 52.- La resolucion del Director de Obras
Municipales que declare acogido un condominio al régimen de copropiedad
inmobiliaria sera irrevocable por decision unilateral de esa autoridad.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, la
asamblea podra solicitar del Director de Obras Municipales que proceda a
modificar o a dejar sin efecto dicha declaracion, debiendo, en todo caso,
cumplirse con las normas vigente articulos 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 del decreto con fuerza de
ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.

TITULO X ]
EXIGENCIAS URBANAS Y DE CONSTRUCCION

Articulo 54.- Los terrenos en que se emplacen los
condominios no podran tener una superficie predial inferior a la establecida en
el instrumento de planificacion territorial. Los tamafios prediales de los sitios
que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario podran ser
inferiores a los minimos exigidos por los instrumentos de planificacion territorial,
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siempre que la superficie total de todos ellos, sumada a la superficie de terreno
en dominio comun, sea igual o mayor a la que resulte de multiplicar el nimero
de todas las unidades de dominio exclusivo por el tamafio minimo exigido por
el instrumento de planificacion territorial. Para los efectos de este cédmputo, se
excluiran las areas que deban cederse conforme al articulo 60 de esta ley.

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 inclusién de una trama vial que incorpore circulaciones
destinadas al uso publico, cuyos tramos entre intersecciones no podran
exceder los 200 metros lineales, dividiendo el condominio en diferentes
sectores con superficies iguales 0 menores a la que sefala este articulo.

Los planes reguladores comunales podran
establecer superficies prediales menores a las indicadas en el inciso anterior,
en funcidn de las caracteristicas de las zonas o subzonas que el instrumento
contemple.

Articulo 56.- En cada uno de los sitios de un
condominio que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario sélo
podran levantarse edificaciones de una altura que no exceda la maxima
permitida por el plan regulador o, en el silencio de éste, la que resulte de aplicar
otras normas de dicho instrumento de planificacion y las de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones.

Articulo 57.- Tratdndose de condominios tipo B, el
porcentaje que le correspondera a cada uno de los sitios, respecto del potencial
edificatorio remanente no utilizado de las normas urbanisticas del proyecto o
del derivado de futuras normas que establezca el plan regulador, seré en igual
proporcion al tamafio del sitio respectivo.

Articulo 58.- Los terrenos de dominio comun y los
sitios de dominio exclusivo de cada copropietario no podran 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, 70, 134, 135y 136 de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones, con excepcion del inciso cuarto del
articulo 136, y que las calles, avenidas, plazas y espacios publicos que se
incorporaran al dominio nacional de uso publico conforme al articulo 135, antes
citado, seran solo aquellos que estuvieren considerados en el respectivo plan
regulador, quedando los demés que resulten de la aplicacion del mencionado
articulo 70 como bienes comunes de dominio de la respectiva comunidad de
copropietarios.
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El terreno en que estuviere emplazado un
condominio debera tener acceso directo a un espacio de uso publico. Los sitios
gue pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario o las edificaciones
colectivas deberan tener acceso directo a un espacio de uso publico o a través
de circulaciones de dominio comun que no podran tener una longitud mayor a
200 metros, las que deberan asegurar el transito y operacién de vehiculos de
emergencia. EI Administrador sera personalmente responsable de velar por la
seguridad y expedicion de estas vias de acceso. Se prohibe la construccién o
colocacion de cualquier tipo de objetos que dificulten el paso de personas o
vehiculos de emergencia por dichas vias.

Los cierros de los condominios que enfrenten un
espacio publico, podran contar con tramos opacos en tanto estos no excedan
los 50 metros lineales. Asimismo, los cierros deberan contar con accesos al
condominio o accesos a algunas unidades, los que no podran ubicarse a mas
de 100 metros unos de otros.

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
so6lo podran enajenarse en favor de personas que adquieran o hayan adquirido
una o mas unidades en el condominio, salvo que se trate de estacionamientos
para personas con discapacidad, los que solo podran asignarse en uso y goce
exclusivo a copropietarios, ocupantes o arrendatarios de las unidades del
condominio que asi lo requieran, cuando estos correspondan a personas con
discapacidad, especialmente por 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 a que se refiere el
inciso anterior, no sean requeridos por las personas sefaladas, podran ser
asignados temporalmente en uso y goce exclusivo a otros copropietarios,
asignacion que finalizara por el solo ministerio de la ley, cuando sea asignado
segun se indica en el inciso anterior.

Los estacionamientos que excedan la cuota minima
obligatoria seran de libre enajenacion.

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.
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) TITULO XI ) ]
DE LA MODIFICACION, AMPLIACION, SUBDIVISION, FUSION,
DEMOLICION DE LA COPROPIEDAD

Pérrafo 1°
De las solicitudes ante la Direccion de Obras Municipales

Articulo 61.- Tratdndose de solicitudes ante la
Direccion de Obras Municipales, respecto de cualquiera de las autorizaciones o
permisos contemplados en la Ley General de Urbanismo y Construcciones,
debera identificarse en éstas 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 efectuara 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 demolicion

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

Articulo 64.- Los condominios podran ser
subdivididos debiendo darse cumplimiento en cada uno de los condominios
resultantes a las normas urbanisticas que les fueren aplicables.

Facultase a las municipalidades para subdividir los
condominios de viviendas sociales, conforme a lo dispuesto en el Titulo
siguiente de esta ley.
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Para tales efectos, los copropietarios podran
solicitar a la Direccion de Obras Municipales la division del condominio.

Esta solicitud puede contener una propuesta de
divisién del condominio, que consta de un plano suscrito por un profesional
competente, y que esté aprobado por los copropietarios que representen, a lo
menos, el 75% de los derechos en el condominio.

El 10% de los copropietarios, alternativamente,
pueden solicitar a la Direccion de Obras Municipales que elabore una
propuesta de division. Esta propuesta, con su correspondiente plano, debe ser
aprobada por el 75% de los derechos del condominio.

La municipalidad, por propia iniciativa, podra
proponerle a los condominios de vivienda social un plano de division que facilite
una mejor administracion. Esta propuesta sera elaborada por la Direccion de
Obras Municipales, y requerira de la aprobacion del 75% de los derechos del
condominio.

Para acreditar la mayoria establecida en este
articulo, bastara el acta de la asamblea suscrita por los copropietarios que
reunan el citado quorum 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.

El Director de Obras Municipales, después de
aprobadas las modificaciones por los copropietarios dictara, si procediere, una
resolucion que disponga la subdivision del condominio, la cual deberd
inscribirse en el conservador de bienes raices conjuntamente con el plano
respectivo. Los cambios producidos como consecuencia de la division 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 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 Xl
DE LOS CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES

Pérrafo 1°
Disposiciones especiales

Articulo 65.- Los condominios de viviendas sociales,
se regiran por las disposiciones especiales contenidas en este Titulo y, en lo no
previsto por éstas y siempre que no se contrapongan con lo establecido en
ellas, se sujetaran a las normas de caracter general contenidas en los restantes
Titulos de esta ley.

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

Articulo 66.- Para los efectos de este Titulo, se
considerardn viviendas sociales las viviendas econdémicas de caracter
definitivo, destinadas a resolver los problemas de la marginalidad habitacional,
cuyo valor de tasacién no exceda en mas de un 30% el sefialado en el decreto
ley N° 2.552, de 1979.

El caracter de vivienda social sera certificado por el
Director de Obras Municipales respectivo, quien la tasara considerando la
suma de los siguientes factores:

1) El valor del terreno, que sera el de su avallo
fiscal vigente articulo en la fecha de la solicitud del permiso.

2) 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.

Articulo 67.- 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, cuando dentro de sus deslindes existan bienes de dominio comun, se
considerardn como condominios de viviendas sociales para todos los efectos.

Articulo 68.- Los Gobiernos Regionales, las
Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanizacion podran destinar
recursos a condominios de viviendas sociales emplazados en sus respectivos
territorios.
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Los recursos destinados solo podran ser asignados
con los siguientes objetos:

a) En los bienes de dominio comun, con el fin de
mejorar la calidad de vida de los habitantes del condominio.

b) En gastos que demande la formalizacion del
reglamento de copropiedad a que alude el articulo 9 y los que se originen de la
protocolizacion a que se refiere el articulo 71.

c) En pago de primas de seguros de incendio y
adicionales para cubrir riesgos catastréficos 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 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 de los bienes
comunes.

g0 En apoyo de los programas de
autofinanciamiento de los condominios a que se refiere el nimero 9) del
articulo 14.

h) En programas de capacitacion para los miembros
del Comité de Administracion y Administradores, relativos a materias propias
del ejercicio de tales cargos.

Con el objeto de promover mejoramientos integrales
y armonicos, los condominios o sectores de éstos podran optar a los
programas a que hacen referencia las letras a), d) y e) precedentes, 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 que las juntas de vecinos, organizaciones comunitarias,
organizaciones deportivas y otras entidades de similar naturaleza.

Tratandose de condominios que no se encuentren
organizados, para la postulacion a dichos programas bastara la firma de los
copropietarios que representen, al menos, la mitad de los derechos en el
condominio.
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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 Administrador, con las
mismas facultades y obligaciones que aquél.

La persona designada deberd ser mayor de edad,
capaz de contratar y de disponer libremente de sus bienes y se desempefiara
temporalmente mientras se designa el Administrador definitivo.

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.

Las municipalidades estaran facultadas para
subdividir los condominios de viviendas sociales, conforme a lo dispuesto en el
articulo 64. Los condominios de viviendas sociales estaran exentos del pago de
los derechos municipales que pudieren devengarse respecto de tales
actuaciones.

Articulo 69.- En el caso de condominios sociales
gue no cuenten con un reglamento de copropiedad inscrito en el Conservador
de Bienes Raices respectivo, sus copropietarios formalizaran un primer
reglamento empleando los quorum sefialados en el articulo 15.

Articulo 70.- Para los efectos de esta ley, las
municipalidades deberan incorporar a todos los condominios sociales de la
respectiva comuna en un apartado especial del registro municipal a que se
refiere el articulo 6 del decreto N° 58, de 1997, del Ministerio del Interior, 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 declaro el
condominio acogido a esta 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 debera entregar copia autorizada
de tales documentos a cualquier copropietario, miembro del Comité de
Administracion o Administrador del respectivo condominio, a los funcionarios
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del Servicio de Vivienda y Urbanizacién o del Gobierno Regional, a costa del
requirente.

Articulo 71.- El reglamento de copropiedad en los
condominios de viviendas sociales, las actas que contengan modificaciones de
estos reglamentos, la nédmina de los miembros del Comité de Administracion y
la designacion del Administrador, en su caso, y sus direcciones, deberan
guedar bajo custodia del Presidente del Comité de Administracion. El
Presidente del Comité de Administracion debera protocolizar estos documentos
en una Notaria, a mas tardar dentro de los treinta dias siguientes a la
ocurrencia del hecho o decision que los motiva, dejando copia de la
protocolizacién en el archivo de documentos del condominio y en el registro
municipal a que se refiere el articulo 6 del decreto N° 58, de 1997, del
Ministerio del Interior, que 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.

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 proporcion que le corresponda a dicha
unidad en los gastos comunes por concepto del respectivo consumo o
reparacion de estas instalaciones. Esta contribucion se determinara en el
respectivo reglamento de copropiedad o por acuerdo de la Asamblea de
Copropietarios, conforme a lo dispuesto en el articulo 15.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 31, para
el cobro de gastos comunes los condominios sociales podran celebrar
convenios con la municipalidad o con cualquiera de las empresas a que se
refiere el inciso anterior. Facultese a las municipalidades y a las citadas
empresas de servicios para efectuar dicha labor.

Los cobros de gastos comunes que efectlen 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 70.

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 acreditara mediante certificado
emitido por la direccion de obras municipales correspondiente. Asimismo, la
exigencia de que un notario intervenga en dichas actuaciones se entendera
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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.

Articulo 74.- Tratdndose de condominios de
viviendas sociales integrados por mas de un bloque independiente, cada
blogue debera establecer una Subadministracion.

En caso que no estuviere establecido en el
reglamento de copropiedad, en el acta de constitucion de la Subadministracion
deberan consignarse sus funciones y la relaciéon con el resto del condominio.
Dicha acta requerira la firma de un ministro de fe.

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

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,
y a 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 Y, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
68, podran adoptar todas las medidas necesarias para permitir la adecuacion
de las comunidades de copropietarios de viviendas sociales, a las normas de la
presente ley, estando facultadas al efecto para prestar asesoria legal, técnica y
contable y para destinar recursos con el objeto de afrontar los gastos que
demanden estas gestiones, tales como confeccion de planos u otros de similar
naturaleza.

Articulo 78.- Las municipalidades, a través de la
unidad encargada de la asesoria juridica, realizaran los tramites que sean
necesarios para apoyar a los condominios de viviendas sociales que deseen
acogerse a las disposiciones contenidas en la presente ley y para proveer el
buen funcionamiento de los mismos.

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, y a
proporcionar su asesoria para la organizacion de los copropietarios. Para estos
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efectos, la municipalidad podra celebrar convenios con instituciones publicas o
privadas.

Pérrafo 2°
Densificacion predial

Articulo 79.- En los predios donde no existen
viviendas y en los que originalmente contaron con una vivienda social o
construida con subsidio del Estado podra permitirse en un mismo predio, por
una sola vez, la construccion de tres viviendas nuevas, o hasta dos viviendas
adicionales, calificadas como sociales o construidas con subsidio del Estado, y
constituir un condominio acogido a la presente ley, bajo la denominacion de
“condominio de densificacion predial”.

Lo anterior, también sera aplicable en zonas
decretadas como zonas afectadas por catastrofe.

Articulo 80.- Los condominios de densificacion
predial no requeriran contar con reglamento de copropiedad, Comité de
Administracion, Administrador, régimen de gastos comunes, fondo de reserva,
estacionamientos, seguros ni planes de emergencia. Las normas urbanisticas
aplicables seran sélo las establecidas en el reglamento especial de viviendas
economicas.

Articulo 81.- Todo lo concerniente a la
administracién del condominio correspondera a los copropietarios, que deberan
actuar concertadamente en todas aquellas materias que puedan afectar a mas
de una unidad. Tratdndose de obras relacionadas con las condiciones de
habitabilidad o de seguridad, el Director de Obras Municipales podra autorizar
Su ejecucion a solicitud de uno solo de los copropietarios afectados.

TITULO FINAL
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 82.- Al Ministerio de la Vivienda vy
Urbanismo correspondera, a través de la Division de Desarrollo Urbano,
impartir, mediante circulares, que se mantendran a disposicion de cualquier
interesado, las instrucciones para la aplicacion de las disposiciones de esta ley
y su reglamento, en materias relacionadas con autorizaciones municipales,
proyectos de construccion y obras de condominios.

Articulo 83.- La presente ley se aplicara a las
comunidades de copropietarios acogidos a la ley N° 6.071, sobre Propiedad
horizontal, cuyo texto definitivo se fijo en el Capitulo V del decreto supremo N°
880, del Ministerio de Obras Publicas, de 1963, subsistente por expresa
disposicion del inciso segundo del articulo 169 del decreto con fuerza de ley N°
458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones; sin perjuicio que,
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salvo acuerdo unanime en contrario, respecto de estas comunidades
continuaran aplicandose las normas de sus reglamentos de copropiedad en
relacion al cambio de destino de las unidades del condominio, a la proporcién o
porcentaje que a cada copropietario corresponde sobre los bienes comunes y
en el pago de los gastos comunes, como asimismo se mantendran vigente
articulos los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que
hayan sido legalmente constituidos.

En los casos que esta ley exija que una
determinada facultad o derecho esté establecida en el reglamento de
copropiedad se presumira tal autorizacion respecto de los reglamentos de
copropiedad formulados con anterioridad a la vigencia de esta ley, 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
articulo 23, respectivamente, previo acuerdo adoptado conforme a lo
establecido 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 84.- Derbégase la ley N°19.537, sobre
Copropiedad inmobiliaria.

Articulo 85.- Las referencias que se efectian en la
legislacion vigente a las disposiciones legales que se derogan por el articulo
anterior se entenderan realizadas a las de esta ley, y aquellas efectuadas a las
“Juntas de Vigilancia” a los “Comités de Administracion”.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Articulo primero.- Deberan dotarse de un
reglamento de copropiedad aquellos condominios que hubiesen sido creado
antes de la entrada en vigencia de esta ley; o que, habiendo nacido con
posterioridad se originen en una comunidad que no signifique copropiedad en
los términos de la ley. Si éste no hubiese sido dictado al cabo de un afio de
promulgacion de esta ley, se entendera aplicable al condominio el reglamento
tipo que debera sancionar el reglamento.

Articulo segundo.- Los Administradores que se
desempefien de manera remunerada y no cuenten con la capacitacion
establecida en el numeral 1 del articulo 19 deberan capacitarse dentro de los
12 meses siguientes a la entrada en vigencia de esta ley. Transcurrido dicho
plazo, sin que hayan dado cumplimiento a este requisito, se entenderan
inhabilitados para continuar desempefando su cargo.”.
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Acordado en sesiones celebradas los dias 8, 14 y
29 de mayo, y 5, 12 y 19 de junio de 2018, con asistencia de los Honorables
Senadores sefior Alejandro Navarro Brain (Presidente), sefiora Carmen Gloria
Aravena Acufia y sefiores Carlos Montes Cisternas, David Sandoval Plaza y
Jorge Soria Quiroga.

Sala de la Comisidn, a 3 de julio de 2018.

Jorge Jenschke Smith
Secretario de la Comision
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RESUMEN EJECUTIVO

INFORME DE LA COMISION DE VIVIENDA Y URBANISMO, recaido en el
proyecto de ley, en primer tramite constitucional, sobre nueva ley de
copropiedad inmobiliaria. (BOLETIN N° 11.540-14).

. OBJETIVOS DEL PROYECTO PROPUESTO POR LA COMISION:
establecer una nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria, derogando la ley N°
19.537, que actualmente rige la materia.

Il. ACUERDOS: aprobado en general (4x1 abstencion).

ll. ESTRUCTURA DEL PROYECTO APROBADO POR LA COMISION: la
nueva ley propuesta contiene 85 articulos permanentes y dos disposiciones
transitorias.

IV. NORMAS DE QUORUM ESPECIAL: los siguientes preceptos tienen
caracter organico constitucional: articulos 10, inciso cuarto; 44; 45; 46; 47; 64,
incisos segundo, sexto y octavo; 68; 76; 77 y 78, inciso segundo.

Lo anterior, en virtud de lo establecido en las normas constitucionales
identificadas a continuacion:

- Articulos 10, inciso cuarto; 44; 45 y 46, en relacion con el articulo 77 de la Ley
Suprema.

- Articulos 47; 64, incisos segundo, sexto y octavo; 68; 76; 77 y 78, inciso
segundo, en atenciébn a lo estipulado en el articulo 118 de la Carta
Fundamental (en el caso del referido articulo 68, también segun lo contemplado
en el articulo 113).

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

V. URGENCIA: no tiene.

VI. ORIGEN E INICIATIVA: Senado. Mensaje de S.E. la ex Presidenta de la
Republica, sefiora Michelle Bachelet Jeria.

VIIl. TRAMITE CONSTITUCIONAL: primero.
VIIL. INICIO TRAMITACION EN EL SENADO: 19 de diciembre de 2017.

IX. TRAMITE REGLAMENTARIO: primer informe, en general.
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X. LEYES QUE SE MODIFICAN O QUE SE RELACIONAN CON LA
MATERIA: 1) ley N° 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria; 2) decreto
supremo N° 46, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 1998, que aprueba
el reglamento de la ley N° 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria; 3) Ley
General de Urbanismo y Construcciones; 4) Ordenanza General de Urbanismo
y Construcciones; 5) Cadigo Civil; 6) Cédigo Penal; 7) Cédigo de Procedimiento
Civil; 8) ley N° 18.287, que establece procedimiento ante los juzgados de
policia local; 9) decreto con fuerza de ley N° 2, del Ministerio de Hacienda, de
1959, que fija normas para construir viviendas que reunan los requisitos,
caracteristicas y condiciones que sefiala y las que determine el reglamento
especial que dicte el Presidente de la Republica; 10) decreto supremo N° 168,
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 1984, que fija texto actualizado del
reglamento especial de viviendas economicas a que se refiere el articulo 1° del
D.F.L. N° 2, de 1959; 11) ley N° 20.422, que establece normas sobre igualdad
de oportunidades e inclusion social de personas con discapacidad; 12) decreto
ley N° 2.552, de 1979, que deroga el decreto ley N° 1.088, de 1975, y transfiere
al Ministerio de la Vivienda y Urbanismo los programas de “viviendas sociales”;
modifica el decreto ley N° 1.519, de 1976; define las "viviendas de emergencia”
y seflala competencia de la Oficina Nacional de Emergencia del Ministerio del
Interior, y 13) 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.

Valparaiso, 3 de julio de 2018.

Jorge Jenschke Smith
Secretario de la Comision
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