COMPARADO DEL PROYECTO DE LEY, EN SEGUNDO TRAMITE CONSTITUCIONAL, QUE MODIFICA
PARA FACILITAR LA ADMINISTRACION DE COPROPIEDADES Y LA PRESENTACION DE PROYECTOS

VIVIENDAS SOCIALES. (BOLETIN N°8.232-14).
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LEY N° 19.537, SOBRE COPROPIEDAD INMOBILIARIA:
Articulo 13.- Cada copropietario podra servirse de los
biends de dominio comin en la forma que indique el 8) Eliminase, en el inciso | Se propone eliminar este numeral 8) del Proyecto de | Se propone eliminar, porque al borrar

reglamento de copropiedad y a falta de disposicion en
él, seguin su destino y sin perjuicio del uso legitimo de
los demds copropietarios. Las construcciones en
bienes de dominio comun, las alteraciones de los
mismos, formas de su aprovechamiento y el cambio
de su destino, se sujetaran a lo previsto en el
reglamento de copropiedad o, en su defecto, a lo que
determine la asamblea de copropietarios, cumpliendo
en ambos casos con las normas vigentes en la
materia.

Sélo 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 refieren las letras c), d) y €) del numero 3 del
articulo 2°, como asimismo los mencionados en las
letras a) y b) del mismo precepto, cuando por
circunstancias sobrevinientes dejen de tener las
caracteristicas sefialadas en dichas letras a) y b). 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. Ademas, 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, serdn de cargo del

tercero del articulo 13, la expresién “acuerdo de la
asamblea y”.

Ley.

el requisito de contar con “acuerdo de la
asamblea”, también da paso a la
discrecionalidad de los inmobiliarios
para “cambiar las reglas del juego o
condiciones ofrecidas” e introducir
modificaciones a los proyectos y variar
los derechos que corresponden a cada
unidad sobre los bienes de dominio
comun, sin conocimiento del resto de
los copropietarios.
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copropietario titular de estos derechos.

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, sin contar previamente con acuerdo de la
asamblea y permiso de la Direccion de Obras
Municipales.

Articulo 17.- Todo lo concerniente a la administracién
del condominio sera resuelto por los copropietarios
reunidos en asamblea.

Las sesiones de la asamblea seran ordinarias Yy
extraordinarias.

Las sesiones ordinarias se celebraran, a lo menos,
una vez al afo, oportunidad en la que Ia
administracion debera dar cuenta documentada de su
gestion correspondiente a los Ultimos doce meses y
en ellas podra 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
que lo exijan las necesidades del condominio, o a
peticion del Comité de Administracion o de los
copropietarios que representen, a lo menos, el quince
por ciento de los derechos en el condominio, y en
ellas so6lo podran tratarse los temas incluidos en la
citacion.

9) Introdlicense en el

articulo 17 las siguientes maodificaciones:

a) Agrégase en el inciso
primero, a continuacién de la expresion “reunidos en
asamblea’, la frase “ sin perjuicio de los demas
mecanismos contemplados en esta ley".

Se propone eliminar este numeral 9) del Proyecto de
Ley.

Se propone eliminar, por las mismas
razones anteriores. Esto viene a
“acompafiar’ a la modificacién art. 13.

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

1. Modificacion del reglamento de copropiedad.

2. Cambio de destino de las unidades del

b) Reemplazanse los numerales del
inciso quinto por los siguientes:

(En esta celda se marca en este color lo que
permanece de la norma vigente, y en este color rojo
lo que se cambia o se agrega. El N° entre paréntesis
es el numero en la norma vigente):

Se propone eliminar ese literal b), ya
gue lo que se pretende en sintesis, es
rebajar las exigencias de quorum para
determinadas materias contenidas en
los numerales 2, 3 y 7, (incluidas las




condominio.

3. Constitucién de derechos de uso y goce
exclusivos de bienes de dominio comuin a favor
de uno o mas copropietarios u otras formas de
aprovechamiento de los bienes de dominio
comin.

4. Enajenaciéon o arrendamiento de bienes de
dominio comiin o la constitucién de gravamenes
sobre ellos.

5. Reconstruccién, demolicion, rehabilitacion o
ampliaciones del condominio.

6. 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.

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

8. Remocion parcial o total de los miembros del
Comité de Administracién.

9. Gastos o inversiones extraordinarios que
excedan, en un periodo de doce meses, del
equivalente a seis cuotas de gastos comunes
ordinarios def total del condominio.

10. Administracion conjunta de dos o mas
condominios de conformidad al articulo 26 y
establecer subadministraciones en un mismo

"1 .Modaﬂcacnén del.r.ég.t.éfﬁéhtd de copropiedad.

2. Enajenacion o arrendamiento de bienes de dominio
comin, o.Ja constitucion de gravamenes sobre-ellos.

3. Reconstruccion o demolicion del condominio.

4. Peticion :a 1a. Direccién de Obras Municipales para
que :se -deje sin efecto Ja 'declaracion .que acogid el
condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria, o
su modificacion.

de al Comite de

5. Delegacion facultades

Administracion.

6. Remocién parcial o total de los miembros del
Comité de Administracion.

7. Gastos o inversiones extraordinarios que excedan,
en un perfodo de doce meses, el equivalente a seis
cuotas de gasfos comunes ordinarios del total del
condominio.

8. Administracion conjunta de dos o mas condeminios
de conformidad al articulo 26, y establecimiento de
subadministraciones en un mismo condominio.

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

10. «Cambio de 'destno de las unidades del
condominio.

11. ..Constitucién. . de . derechos de uso y -goce
exclusivos 'de hienes de dominio comun a favor de

- .N.‘;1 Idem.no.r.nﬁa wgéﬁte.(.l"\'f"’. 1')

N°2 [dem norma vigente (N° 4)
N°3 Se elimina (respecto del N° 5 vigente) la
rehabilitacion o ampliaciones del condominio

N°4 [dem norma vigente (N° 6)

N°5 NUEVO. Esto es peligroso porque no hay
limitacicnes o un marco a dichas facultades. Puede
derivar en abuso de autoridad sobre todo
considerando los bajos niveles de participacion.

N°6 idem norma vigente (N° 8)

N°7 Casi idem norma vigente (N° 9)

N°8 Casi f[dem norma vigente (N° 10)

N°9 [dem norma vigente (N° 11)

N°10 Idem norma vigente (N° 2)

N°11 fdem norma vigente (N° 3)

alteraciones y

ampliaciones  que
estaban en el numeral 5) del articulo
vigente.

Esto se hace en el proyecto de ley,
trasladando al final los antiguos
numerales 2, 3 y 7, (incluidas las
alteraciones y  ampliaciones  que
estaban en el numeral 5).

Este cambio de ubicacion es importante
porgue en el articulo 19 propuesto mas
adelante en el proyecto se dice que solo
los del nimero 1 al 5 requieren un
porcentaje de asistencia en 2da citacion
de un 80. En los otros casos (que se
envian al dltimo lugar de la lista)
requieren solo un 60%.
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condominio.

11. Programas de autofinanciamiento de los
condominios y asociaciones con terceros para
estos efectos.

Todas las materias que de acuerdo al inciso
precedente deban tratarse en sesiones
extraordinarias, con excepcion de las sefialadas en el
nimero 1 cuando alteren los derechos en el
condominio y en los nimeros 2, 3, 4, 5 y 6, podran
también ser objeto de consulta por escrito a los
copropietarios, firmada por el Presidente del Comité
de Administracion y por el administrador del
condominio, la que se notificard a cada uno de los
copropietarios en igual forma que la citacion a
Asamblea a que se refiere el inciso primero del
articulo 18. La consulta debera ser acompafiada de
los antecedentes que faciliten su comprensién, junto
con el proyecto de acuerdo correspondiente, para su
aceptacion o rechazo por los copropietarios. La
consulta se entendera aprobada cuando obtenga la
aceptacion por escrito y firmada de los copropietarios
gue representen a lo menos el 75% de los derechos
en el condominio. El acuerdo correspondiente debera
reducirse a escritura publica suscrita por el Presidente
del Comité de Administracion y por el administrador
del condominio, debiendo protocolizarse  los
antecedentes que respalden el acuerdo, dejandose
constancia de dicha protocolizacion en la respectiva
escritura. En caso de rechazo de la consulta ella no
podra renovarse antes de 6 meses.

L

uno o 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 agquellos asignados en uso y goce
exclusivo.”.

c) Reemplazase en el
inciso sexto la expresion “numeros 2, 3, 4, 5y 6" por
“niimeros 2, 3, 4, 10, 11,12y 13".

N°12 Se restablecen las ampliaciones (que estaban
en el N° 5) y se incorporan las alteraciones

N°13 idem norma vigente (N° 7)

Se propone ademas, eliminar el literal c)
por las mismas razones

d) Agréganse, a
continuacion del inciso sexto, los siguientes incisos
séptimo, octavo, noveno y décimo:

Se propone eliminar el literal d) por las mismas
razones expuestas, y por las que se indican
respecto de cada inciso.
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“No se requerird sesion extraordinaria de asamblea
respecto de las materias comprendidas en los
numeros 10, 11, 12 y 13, cuando el reglamento de
copropiedad establezca normas que las regulen y se
trate de obras que no involucren modificaciones en
los derechos en el condominio.

Tratandose de solicitudes ante la Direccion de Obras
Municipales, respecto de cualesquiera 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 o
mandato especial.

Tratandose de condominios de viviendas sociales, las
consultas escritas efectuadas conforme al presente
articulo se entenderan aprobadas con la firma de los
copropietarios que representen, al menos, el
cincuenta por ciento de los derechos en el
condominio. Asimismo, en estos condominios
también podran ser objeto de consulta por escrito las
materias sefialadas en los nimeros 10, 11, 12y 13.

Los proyectos de fusién de viviendas
sociales colindantes en edificaciones colectivas y el
correspondiente cambio de rol de avallo de la nueva
unidad en el Servicio de Impuestos Internos, cuando
la obra se financie con recursos publicos y no altere la
fachada del edificio, requeriran sélo la autorizacion
del propietario de cada una de las unidades a
fusionar.”.

En este inciso (octavo) se permite
incorporar en el Reglamento de
Copropiedad, un mandato mediante el
cual una inmobiliaria puede tramitar
ante la DOM modificaciones al
proyecto, sin necesidad de consultarle
a los copropietarios que ya estén
habitando el condominio.

La idea que hay detras, es que el primer
Reglamento de Copropiedad, que lo
redacta el inmobiliario, pueda darle
mandato a la misma para hacer este
tipo de cosas sin necesidad de
convocar a la asamblea.

Esto abre la puerta a los abusos porque
al comprador se le cambian las
condiciones ofrecidas originalmente y
no puede alegar porgue firmo un
contrato de adhesién que incluye el
primer Reglamento

Este inciso (décimo) esta mal porque
ademas altera el porcentaje de
prorrateo y afecta al condominio en su
conjunto, por lo tanto, requiere modificar
el plano ante la DOM




Articulo 19.- Las asambleas ordinarias se constituiran

en primera citacidbn con la asistencia de los
copropietarios que representen, a lo menos, el
sesenta por ciento de los derechos en el condominio;
y en segunda citacién, con la asistencia de los
copropietarios gque concurran, adoptandose en ambos
casos los acuerdos respectivos por la mayoria
absoluta de los asistentes.

Las asambleas extraordinarias se constituiran en
primera citacion con la asistencia de los
copropietarios que representen, a lo menos, &l
ochenta por ciento de los derechos en el condominio;
y en segunda citacién, con la asistencia de los
copropietarios que representen, a lo menos, el
sesenta por ciento de los derechos en el condominio.
En ambos casos los acuerdos se adoptardn con el
voto favorable del setenta y cinco por ciento de los
derechos asistentes.

Las asambleas extracrdinarias para ftratar las
materias sefialadas en los nimeros 1 al 7 del articulo
17 requerirdn para constituirse, tanto en primera
como en segunda citacion, la asistencia de los
copropietarios que representen, a lo menos, el
ochenta por ciento de los derechos en el condominio,
y los acuerdos se adoptaran con el voto favorable de
los asistentes que representen, a lo menos, el setenta
y cinco por ciento de los derechos en ef condeminio.

Las asambleas extraordinarias - para.- tratar
modificaciones al reglamento de copropiedad que
incidan en la alteracion del porcentaje de los
derechos de los copropietarios sobre los bienes
de dominio comin, requerirdn para constituirse la
asistencia de la unanimidad de los copropietarios

Incorpéranse
siguientes enmiendas en el articulo 19:

a) Reemplazase en el
inciso tercero el guarismo “7” por "5",

Se propone eliminar la letra a) de este numeral 10).
Ver comentarios al articulo 17 gue se modifica,
especialmente, la letra b) numerales 10 at 13

b) Sustituyese el inciso
cuario por el siguiente:

“Las asambleas extraordinarias para tratar
modificaciones al reglamento de copropiedad, que
incidan en la alteracion del porcentaje de los
derechos de los copropietarios sobre los bienes de
dominioc comdn, requeriran para consfituirse la
asistencia de los copropietarios que representen, a lo

No hay observaciones a este numeral del P de Ley

La unanimidad que contempla la norma
vigente parece excesiva para modificar
el reglamento que incida en la
alteracion del % de los derechos sobre
bienes comunes.

lguaimente los % propuestos en sl

proyecto de ley son altos.
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voto favorable
de la unanimidad de {os copropietarios.

En las asambleas ordinarias, entre la primera y
segunda citacién deberd mediar un lapso no inferior a
media hora ni superior a seis horas. En las asambleas
extraordinarias dicho lapso no podra ser inferior a
cinco ni superior a quince dias.

Si no se reunieren fos quorum necesarios para
sesionar o para adoptar acuerdos, el administrador o
cualguier copropietario pedra ocurrir al juez conforme
a lo previsto en el articulo 33.

condominio, vy los acuerdos se adoptaran con et voto
favorable de los asistentes que representen, a lo
menos, el ochenta y cinco por ciento de los derechos
en el condominio.”.

menos, el noventa por ciento de los derechos en el

c) Intercélase, a
continuacion del inciso cuarto, el siguiente inciso
guinto, pasando los actuales incisos quinto y sexto a
ser sexto y séptimo, respectivamente:

“Tratandose de condominios de viviendas sociales,
tanto las asambleas ordinarias como las
extraordinarias requerirdn para constituirse la
asistencia de los copropietarios que representen, a lo
menos, el cincuenta por ciento de los derechos en el
condominio, vy los acuerdos se adoptaran con el voto
favorable de los asistentes que representen, a lo
menos, el cincuenta por ciento de los derechos en el
condominio. En caso de condominios de viviendas
sociales con subadministraciones por blogues, las
asambleas podran desarrollarse de manera
independiente en cada subadministracién y resolver
sobre todas aguellas materias que no tengan efectos
directos sobre el resto del condominio.”™

Se propone gue sea a lo menos el 50% mas uno

Articulo 21.- La asamblea de copropietarios en su

11) Agrégase en e

Se propone eliminar este numeral 11)

Se propone eliminar este numeral del




primera sesion deberd designar un Comité d
Administracion compueste, a lo menos, por tres
persohas, salvo que el numero de copropietarios
fuere inferior, que tendra la representacion de ia
asamblea con todas sus facultades, excepto aquellas
que deben ser materia de asamblea extracrdinaria.
El Comité de Administracion durard en sus funciones
el periodo que le fije la asamblea, el gue no podra
exceder de tres afios, sin perjuicio de poder ser
reelegido indefinidamente, y serd presidido por el
miembro que designe la asamblea, o en subsidio, el
propio Comité. Solo podran ser designados miembros
del Comité de Administracién: a} las personas
naturales que sean propietarias en el condominio o
sus conyuges; y, b) los representantes de las
personas juridicas que sean propietarias en el
condominio. El Comité de Administracién podra
también dictar normas que faciliten el buen orden y
administracion del condominio, como asimismo
imponer las multas que estuvieren contempladas en
el reglamento de copropiedad, a quienes infrinjan 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.
Para la validez de las reuniones del Comité de
Administracion, sera necesaria una asistencia de la
mayoria de sus miembros y los acuerdos serdn
adoptados por la mitad mas uno de-los asistentes.

extraordinaria”, la frase “y no hubieren sido delegadas
por ésta conforme al articulo 17”.

articulo 21, a continuacion de la expresion "asamblea

proyecto de ley porque es imposible
que (en el caso gue se aprobare la
propuesta de Delegacion de facuitades
al Comité de Administracién contenida
en la letra b) que modifica et art. 17), se
haya delegade anteriormente alguna
facultad al Comité, ya que justamente
este articulo 21 se refiere a la primera
sesion de la Asamblea.




