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HONORABLE SENADO:
Vuestra Comisión de Vivienda y Urbanismo tiene el honor de informaros el proyecto de ley, en segundo trámite constitucional, sobre copropiedad inmobiliaria.
El mencionado proyecto se inició por mensaje de S.E. el Presidente de la República, encontrándose incluido en la convocatoria a período extraordinario de sesiones del Congreso Nacional.
A las sesiones en que se consideró esta materia concurrieron, además de los miembros de la Comisión, el señor Edmundo Hermosilla Hermosilla, Ministro de Vivienda y Urbanismo; la señora Mima Yugovic, jefa de la División Jurídica de esa Secretaría de Estado; la señora Jeanette Tapia, asesora Jurídica de la misma Cartera, y el abogado señor Patricio Figueroa.
A algunas de las sesiones concurrieron, asimismo, especialmente invitados, la señora Graciela Ramos, asesora urbanista de la Dirección de Obras Municipales de La Pintana; el señor Sergio Ventura, Director de Obras Municipales de Providencia; el señor Leonardo Román, Subdirector de Obras Municipales de La Florida; la señora María Teresa Rodríguez, Presidente de la Asociación de Administradores de Edificios; el señor Jorge Wilson, asesor de la Asociación de Administradores de Edificios; la señora María Eugenia Mingo y los señores Augusto Bruna y Pedro García, representantes de la Cámara Chilena de la Construcción; el señor José Luis Riquelme, copropietario del Condominio Fleming, Santiago; el señor Juan Beraal, vicepresidente de la Junta de Vigilancia del loteo Santa Virginia, de Pirque, y el señor José Dardanelli, administrador de la comunidad Conjunto habitacional "Villa Los Presidentes".
Es dable señalar que la Comisión acordó hacer presente que considera que los artículos números 31, 32, 38 y 40 que os proponemos, que corresponden a los artículos 31, 32, 41 y 43, respectivamente, del texto aprobado por la H. Cámara de Diputados, son materia de ley orgánica constitucional y deben ser aprobados con quorum especial, en conformidad con lo preceptuado el inciso segundo del artículo 63, de la Constitución Política de la República.
Asimismo, se deja constancia que a través de oficio N° 666, de 8 de junio de 1995, la H. Cámara de Diputados consultó a la Excma. Corte Suprema respecto del proyecto de ley en informe, de acuerdo a lo dispuesto en el inciso segundo del artículo 74 de la Carta Fundamental.
Cabe hacer presente, además, que la Comisión acordó designar como Senador informante al H. Senador señor Carlos Letelier Bobadilla.
ANTECEDENTES
Para el estudio de la iniciativa legal en informe se han tenido en consideración, especialmente, los siguientes antecedentes:
1.-   Mensaje   de   S.E.   el   Presidente   de   la
República.
El aludido mensaje expresa que en nuestro país casi el 83 % de la población vive en las áreas urbanas de grandes ciudades tales como Santiago, Valparaíso y Concepción. Señala que la
posibilidad de vivir bajo el régimen de propiedad horizontal responde al deseo de la población chilena de habitar en las grandes ciudades y, al mismo tiempo, evita que éstas continúen con el proceso de expansión que las toma ineficientes por falta de infraestructura, que origina una disminución en la calidad de vida de sus habitantes y que da lugar a grandes inversiones para superar las externalidades negativas producto de la necesidad de atender los requerimientos de la vida urbana y proporcionar a los ciudadanos un habitat adecuado.
Manifiesta, a continuación, que resulta urgente contar con una ley que regule adecuadamente la vida en comunidad que se origina de la aplicación de la Ley de Propiedad Horizontal a los edificios y viviendas que se diseñen y construyan para ser habitados bajo el régimen de copropiedad inmobiliaria.
2.- Legislación vigente.
A. Ley N° 6.071, sobre Propiedad Horizontal, del año 1937, cuyo texto definitivo se fijó por el Decreto Supremo N° 880, del Ministerio de Obras Públicas, de 1963.
B. Decreto con Fuerza de Ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.
C. Decreto Supremo N° 47, del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, de 1992, Ordenanza de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.
D. Decreto Supremo N° 695, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, del año 1971, que fija el texto del Reglamento sobre comunidades de Copropietarios de Edificios.
E. Decreto Ley N° 2.552, de 1979, que transfiere al Ministerio de Vivienda y Urbanismo los programas de "Viviendas Sociales", modifica el Decreto Ley N° 1959, de 1976; define las "Viviendas de Emergencia" y señala competencia de la Oficina Nacional de Emergencia del Ministerio del Interior.
F. Ley N° 15.231, sobre Organización y Atribuciones de los Juzgados de Policía Local, cuyo texto refundido fue fijado por Decreto Supremo N° 307, del Ministerio de Justicia, del año 1978.
G. Ley N° 18.287, de 1984, que establece procedimiento ante los Juzgados de Policía Local.
H. Código Orgánico de Tribunales. Artículos 223 y 239, sobre jueces arbitros.
I. Código Civil. Artículo 2481, sobre prelación de créditos.
Discusión general
Al iniciar el estudio de la iniciativa legal en informe la Comisión escuchó una exposición del señor Ministro de Vivienda y Urbanismo.
El Secretario de Estado señaló, en primer lugar, que los propósitos fundamentales que persigue el proyecto son los siguientes:
1. Contar con una legislación moderna y orgánica que responda a las necesidades de las comunidades de copropietarios de edificios y viviendas, y que un solo texto legal, que sea flexible en su aplicación, contenga todas las normas relativas a la copropiedad, reconozca nuevas formas de vida en comunidad y sancione la existencia de los actuales condominios.
2. Facilitar la realización de inversiones que permitan la ejecución de proyectos, sin problemas de convivencia y administración; permitir la renovación y la conservación del patrimonio inmobiliario urbano, y normar el reciclaje de edificios o la adecuación de los mismos a los nuevos usos de suelos que permitan los diferentes instrumentos de planificación territorial.
3. Responder a los requerimientos de la planificación urbana, contribuyendo a la formación de los espacios
públicos consultados en los planes reguladores comunales.
4. Flexibilizar la administración de los grandes
conjuntos habitacionales, que en la práctica presentan innumerables problemas en razón de su tamaño, reconociendo la existencia de administraciones sectorizadas que faciliten su funcionamiento.
5. Hacer realidad el principio de autonomía de la voluntad, privilegiando el acuerdo de los copropietarios por sobre la existencia de normas reglamentarias de detalle, que han probado ser ineficaces para solucionar la gran gama de situaciones que la vida diaria en copropiedad presenta.
6. Dictar un conjunto de normas especiales que aborde la realidad de las comunidades de viviendas sociales, por presentar éstas características particulares.
En cuanto al contenido del proyecto, explicó a continuación que se identifican dos tipos de condominio: El primero -condominio de altura- corresponde al reconocido por la legislación vigente en que existe propiedad individual de una unidad construida y copropiedad sobre el terreno común. El segundo, -condominio de extensión- en cambio, reconoce y regula la existencia de condominios en los cuales hay terrenos de dominio exclusivo y terrenos de dominio común.
Agregó que se establece expresamente que las normas de la ley son aplicables no sólo a los condominios destinados a la habitación, sino que también a los destinados a otros usos tales como oficinas, estacionamientos, locales comerciales e industrias.
En relación con los condominios por extensión, informó que se establecen dos normas importantes en armonía con la planificación urbana:
La primera, dijo, hace posible que los tamaños prediales individuales de cada unidad sean inferiores a los establecidos en los instrumentos de planificación territorial, siempre que la sumatoria de todos ellos más la de la superficie común, sea igual o mayor a la que resulte de multiplicar el número de unidades por el tamaño predial mínimo exigido por el instrumento de planificación territorial.
La segunda, continuó expresando, -relativa a la obligación de efectuar cesiones de terrenos que debe cumplir todo loteador- posibilita, en caso que la superficie a ceder sea inferior a 500 metros cuadrados, que esta obligación pueda cumplirse entregando terrenos ubicados en otra localización dentro de la misma comuna, o bien compensarse su valor en dinero, todo ello de común acuerdo con la respectiva Municipalidad. Precisó que al optar por la compensación en dinero los terrenos deben valorarse a precio comercial y que la Municipalidad correspondiente sólo puede invertir estos recursos en la ejecución de nuevas obras de equipamiento.
Destacó que, desde el punto de vista formal, el texto legal está organizado en cinco títulos.
En lo concerniente a las definiciones de los principales conceptos contenidos en el proyecto, hizo presente que se han introducido algunas innovaciones, como la de reconocer la existencia de bienes comunes de carácter legal y bienes comunes de carácter convencional, permitiendo que estos últimos, con acuerdos adoptados por los copropietarios con determinadas mayorías y haciendo uso del principio de la autonomía de la voluntad, puedan dejar de ser bienes comunes.
Observó que los derechos que tendrán los copropietarios sobre los bienes comunes corresponderán a los que se determinen en el reglamento de copropiedad y que serán proporcionales al valor que se les asigne en dicho reglamento, de acuerdo al avalúo fiscal o la superficie de cada unidad.
Prosiguió expresando que, que respecto de los gastos comunes, este proyecto recoge la expeí, .-licia vivida en la aplicación de la Ley N° 6.071, distinguiendo entre gastos comunes ordinarios y gastos comunes extraordinarios. Respecto a estos últimos, agregó, se establece la obligación de formar un fondo común de reserva para atender las reparaciones de los bienes comunes o para gastos urgentes o imprevistos, evitando de esta manera la repetición de los problemas que frecuentemente se presentan en las comunidades hoy existentes.
Hizo notar que para facilitar el cobro de los gastos comunes se faculta a los administradores, previa autorización del Comité de Administración y siempre que el reglamento de copropiedad así lo establezca, para pedir a las empresas que proporcionan servicios básicos que corten estos suministros a aquellos copropietarios que se encuentren morosos en los gastos comunes, aún cuando estén al día en sus cuentas individuales. En consecuencia, acotó, al momento de adquirir una unidad en un condominio el comprador está voluntariamente aceptando la posibilidad de que por parte de la comunidad se haga uso de este derecho.
Resaltó que en materia de administración de los condominios se han incorporado más modernizaciones, por ser ella la que genera las principales dificultades entre los miembros de las comunidades.
Indicó que las cuestiones relacionadas con la administración de los condominios deben ser resueltas por los copropietarios reunidos en asamblea, siendo esta última la autoridad máxima del condominio.
Al respecto, explicó que la iniciativa distingue
dos  tipos  de  asambleas  de  copropietarios:   las  ordinarias  y  las extraordinarias.
Expuso que las primeras -que deben celebrarse por lo menos una vez al año- constituyen la oportunidad en que la administración da cuenta detallada y documentada de su gestión de los últimos doce meses. En ellas puede, además, tratarse cualquier materia que sea de interés de los copropietarios.
Las asambleas extraordinarias, añadió, se celebran cada vez que lo exijan las necesidades del condominio o a petición de la junta de vigilancia o del número mínimo de copropietarios que la ley señala, acotando que en ellas sólo podrán tratarse las materias incluidas en la citación.
Mencionó también que se dispone que el primer reglamento de copropiedad debe ser dictado por quien sea el primer dueño del condominio, precisando que ese cuerpo normativo puede ser objeto de modificaciones o ser sustituido por otro en cualquier momento, siempre que se reúnan las mayorías especiales exigidas.
Subrayó que se ha innovado en materia de quorum para constituir las asambleas de copropietarios y para sesionar, reconociendo de esta manera los problemas que se presentan en la vida diaria, haciendo presente que para estos efectos se introducen en la ley los conceptos de primera y segunda citación.
Informó que conjugando los conceptos de asambleas ordinarias y extraordinarias, y su constitución en primera y segunda citación, se ha construido un mecanismo de funcionamiento de diferentes porcentajes de copropietarios que permiten adoptar acuerdos que son obligatorios para todos, resaltando que se ha hecho lo posible para facilitar la toma de decisiones a fin de permitir un funcionamiento más expedito a las comunidades.
Enseguida, puso de relieve que otra materia que se aborda es la relativa a la solución de controversias, puntualizando, en primer lugar, que el proyecto otorga amplia competencia a los Juzgados de Policía Local, a fin de poner término a la dualidad de jurisdicción actualmente existente y, en segundo lugar, que, asimismo, se considera la posibilidad de que los propios comuneros, en forma voluntaria, sometan sus controversias al conocimiento de un arbitro arbitrador.
Con el objeto de solucionar los problemas que en la práctica ha presentado la administración de los grandes condominios, señaló que se contempla en el proyecto la existencia de una administración central y de subadministraciones separadas que tengan competencia sólo sobre una parte de los mismos.
Explicó que, por lo anterior, se exige que en aquellos condominios que estén formados por más de 150 unidades deberá haber subadministraciones, dividiéndose el condominio en sectores, de acuerdo con un plano en que se individualizarán los diferentes sectores sujetos a administraciones separadas e independientes entre sí, pero coordinados en definitiva por una administración central, estimando que de esta manera se facilitará la administración y se permitirá la realización de mejoras de acuerdo con la realidad socio-económica de los copropietarios. Consideró también que de esta forma se solucionan los problemas en la administración que se han presentado especialmente en los grandes conjuntos de viviendas sociales.
Luego, hizo notar que el Título DI trata de la seguridad del condominio y reglamenta los casos en que la copropiedad puede ser modificada o bien se le puede poner fin.
En lo concerniente a estas materias, puso de relieve que se contemplan normas que regulan las situaciones en las cuales se produce la destrucción del edificio, caso en el cual se podrá acordar la disolución de la comunidad y la venta del terreno, precisando que si la destrucción es menor a un determinado porcentaje, los copropietarios podrán acordar su reconstrucción. Especificó que en estos casos se introduce una nueva idea, que hoy se aplica en otras legislaciones, que, en lo sustancial, permite a los copropietarios que estén dispuestos a invertir su dinero en la reconstrucción del edificio comprar los derechos de los demás copropietarios.
Enseguida destacó que el contenido del Título IV, que inicialmente correspondía al actual Título V, fue incorporado durante la discusión parlamentaria, lo que significó un importante enriquecimiento del proyecto, ya que contiene normas especiales para los denominados condominios de viviendas sociales, tanto en lo relativo a la administración de los mismos como en lo que dice relación con la inversión por parte de los SERVTU, Gobiernos Regionales y Municipalidades, con los fines que allí se señalan.
Indicó que para este tipo de condominios se establece un procedimiento de resolución extrajudicial de conflictos a cargo de los municipios, y se consagra la existencia de un reglamento tipo para ellos, toda vez que es necesario reconocer la realidad especial que presentan.
Concluyó señalando que el Título V contiene
algunas normas generales y otras que derogan las antiguas disposiciones sobre la materia y aborda la manera en que las actuales comunidades podrán acogerse al nuevo sistema de copropiedad inmobiliaria.
Con  posterioridad  la  Comisión  escuchó  las
opiniones de algunas personas especialmente invitadas, cuyas intervenciones se resumen a continuación:
La Directora de Obras Municipales de la Municipalidad de La Pintana, señora Graciela Ramos, destacó el hecho de que las observaciones que había formulado ese municipio, -al ser consultada su opinión sobre el proyecto por la Cámara de Diputados-fueron recogidas en el texto ahora en informe, por lo que se limitó a insistir en la sugerencia de efectuar una enmienda de tipo formal al artículo 9°, y a proponer que la norma del artículo 8°, inciso primero, (que indica que se presume que la asignación de los estacionamientos, si son menos que las unidades según el plan regulador, es responsabilidad del proyectista) sea aplicable a los casos en que el plan regulador contemple uno o más estacionamientos por vivienda, y que, en los casos restantes tengan el carácter de bienes comunes. Sugirió, además, que en caso de contemplarse un estándar de uno o más estacionamientos por unidad se asegure que cada unidad cuente con su estacionamiento.
La Presidenta de la Asociación de Administradores de Edificios de Chile A.G., señora María Teresa Rodríguez, señaló que, en términos generales, a la entidad que dirige le parece excelente el texto aprobado por la H. Cámara de Diputados, y efectuó sugerencias en tomo a los siguientes aspectos:
i
a) Apremios para quienes no pagan los gastos comunes:
Sobre el particular expresó que son partidarios
entregar el máximo de facultades al administrador para que pueda persuadir a los copropietarios de cumplir esta obligación, por lo que les preocupa que se esté planteando un plazo de tres meses de morosidad para que se pueda solicitar el corte de los servicios a los deudores de gastos comunes, lo que significaría un lamentable retroceso, dado que en la actualidad tal plazo es de dos meses. Hizo saber, asimismo, que a juicio de la entidad de su dirección, la referida facultad no debiera quedar supeditada a que el Reglamento de copropiedad la establezca, sino que debe ser otorgada en forma general, por ley, y
b) Requisitos para ejercer el cargo de administrador:
Al respecto sugirió que se exigiera acreditar estudios técnicos de especialización en materias concernientes a la administración de condominios, quedando eximidos de esta obligación los profesionales titulados de la educación superior que pertenezcan al área de la arquitectura, construcción, ingeniería, derecho, administración y contabilidad.
El Director de Obras Municipales de la I. Municipalidad de La Florida, señor Leonardo Román, destacó como aportes de este proyecto de ley, entre otros, los siguientes:
1.- Reconocer como una tipología distinta el
condominio en extensión, la clasificación de los distintos tipos de gastos comunes y la creación del fondo de reserva para enfrentar gastos extraordinarios;
2.- Contemplar mayores facilidades para la administración: existencia de subadministraciones y quorum de asistencia y aprobación distintos para cada situación;
3.- Establecer procedimientos y atribuciones para hacer modificaciones en el régimen de administración de los bienes comunes, nuevas construcciones, etc.;
4.- Estatuir que los Juzgados de Policía Local serán competentes para conocer las infracciones a la ley, las contiendas entre el administrador y los copropietarios, y lo concerniente al cobro de los gastos comunes, y
5.- En lo que dice relación con la vivienda sncial, establecer la facultad de los municipios para invertir en terrenos de propiedad común, el papel de mediadora de la Municipalidad en los conflictos entre el administrador y la asamblea de copropietarios, así como el fomentar el desarrollo de programas educativos sobre los derechos y deberes de los copropietarios y la vida eri comunidad.
El señor Román hizo, además, ciertos alcances específicos a algunos artículos del proyecto, respecto de las cesiones
por crecimiento y al plan de emergencia.
La Cámara Chilena de la Construcción opinó que se trata de una iniciativa modernizadora, que apunta en la dirección correcta y que incorpora a nuestro ordenamiento una concepción más amplia de la materia a la cual se refiere, formulando algunas observaciones en relación con algunos aspectos del proyecto:
1.- En cuanto al ámbito de aplicación de la ley, señaló que sería conveniente permitir la posibilidad de que se acogieran a ella las propiedades regidas por el Decreto Ley N° 3.516, sobre subdivisión de predios rústicos;
2.- Sugirió suprimir la prohibición legal de que coexistan condominios en altura y condominios en extensión;
3.-Propuso contemplar la aplicación íntegra del articulo 136 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y no tan sólo la de los dos primeros incisos de esta norma, como se hace en el proyecto;
4.- En lo que dice relación con las cesiones por causa de áreas verdes o de equipamiento, estimó que el cuerpo legal que debe contener las normas al respecto es el artículo 70 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, para preservar la debida armonía entre cuerpos normativos diversos;
5.- Propuso incorporar una cláusula general que 
establezca que se considerará abuso del derecho en relación con la ley de copropiedad inmobiliaria el que contraríe las finalidades de la misma o exceda los límites impuestos por la buena fe, la moral y las buenas costumbres;
6.-   Sugirió  exigir  ciertos  requisitos  para  el
cumplimiento del cargo de "servidor comunitario": que se trate de personas mayores de edad, plenamente capaces y con un cierto grado de educación, y regular lo relativo a su pago;
7.-   Consideró   pertinente   establecer   normas
tendientes al resguardo de los comuneros, señalando que las obligaciones del servidor comunitario serán las mismas que las que tiene el administrador a que se refiere la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, y
8.- Consideró que sería conveniente mantener la existencia del fondo común de reserva incluso respecto de los condominios de viviendas sociales.
El Ex-Presidente de la Junta de Vigilancia de la Comunidad Torres Tomás Moro-Fleming, señor José Luis Riquelme, propuso las siguientes modificaciones al proyecto en informe:
1.- Crear un organismo administrativo intermedio, con facultades de asesorar, supervigilar y dirimir en algunas materias, que actuara como arbitro arbitrador en conflictos internos de las comunidades, evitando la permanente concurrencia a los Tribunales de Justicia;
2.- Restringir las facultades del administrador y otorgar mayores atribuciones y poder de decisión a la Junta de Vigilancia;
3.- Establecer sanciones pecuniarias al copropietario que no cumpla con su obligación de concurrir a las Asambleas, sea personalmente o representado, y reglamentar acuciosamente la facultad de representar a cada copropietario en las Asambleas;
4.- Prohibir expresamente que se mantenga en los departamentos toda clase de animales o aves de gran tamaño;
5.- Reglamentar que las personas que integren la Junta de Vigilancia puedan ser eliminadas de la directiva por inasistencia injustificada a dos reuniones consecutivas o a tres alternadas;
6.- Contemplar que la designación del administrador de la Comunidad pueda ser efectuada también por la  Junta de Vigilancia y que ésta pueda remover al administrador, y
7.- Armonizar las facultades del administrador y
de la Junta de Vigilancia y consagrar la atribución de ésta para exigirle al administrador la rendición documentada de su gestión, así como la obligación de que él participe en las reuniones de la Junta de Vigilancia, con derecho a voz, para informar de la marcha de la Comunidad, estado de sus cuentas, etc.
Don Juan Berna! Bustos, Vicepresidente de la
Junta de Vigilancia del loteo Santa Virginia, de Pirque, solicitó a la Comisión se estudiara la posibilidad de incluir en la iniciativa en informe normas respecto de las parcelas de agrado, actualmente regidas por el decreto Ley N° 3.516.
Don José Dardanelli Márquez, administrador de la comunidad Conjunto Habitacional Villa "Los Presidentes", hizo presente a la Comisión su opinión respecto a la inconveniencia de la norma del inciso segundo del artículo 25, en cuanto hace obligatoria la existencia de subadministraciones para aquellos condominios integrados por más de 150 unidades, cifra que a él le parece arbitraria y poco ajustada a la realidad de estos tiempos. ,
Luego de un amplio debate, por considerar de gran conveniencia la existencia de una legislación como la que establece el proyecto y por compartir los objetivos de la iniciativa legal en informe, la Comisión la aprobó en general, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señora Freí y señores Cooper y Diez.
Discusión particular
La. iniciativa de ley en informe está estructurada en cinco títulos y consta, de cincuenta y cuatro artículos permanentes y uno de carácter transitorio.
A continuación se efectúa una sucinta relación de cada uno de los artículos del proyecto, con indicación de los acuerdos adoptados a su respecto.
Título I 
DE LOS CONDOMINIOS
Artículo 1°
Dispone que podrán acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria para constituir condominios las construcciones o los terrenos, con construcciones o con proyecto de construcción, emplazados en áreas normadas por planes reguladores o que cuenten con límite urbano, o que correspondan a proyectos autorizados conforme al artículo 55 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones, que cumplan con los requisitos establecidos en esta ley, con objeto de que las diversas unidades que los integran puedan pertenecer en dominio exclusivo a distintos propietarios, manteniendo algunos bienes en el dominio común de todos ellos.
El H. Senador señor Sergio Diez sugirió adecuar la norma propuesta ya que, en su opinión, no parece propio de una buena técnica legislativa que el proyecto comience condicionando sus disposiciones, al señalar que "Podrán acogerse..". Asimismo, señaló que sería conveniente readecuar el artículo, a objeto de que en él se indicara el objetivo que persigue la ley y el marco que ella va a regular.
El señor Ministro de Vivienda y Urbanismo, acogiendo el planteamiento efectuado por el H. Senador recién aludido, propuso reemplazar la denominación del Título I por la de "Del régimen de copropiedad inmobiliaria" y sugirió la siguiente redacción para la norma del artículo 1°:
"Articulo 1°.- La presente ley regula un régimen especial de propiedad inmobiliaria, con el objeto de establecer condominios integrados por unidades sobre las cuales se pueda constituir dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo uno o más bienes en el dominio común de todos los propietarios.
Podrán acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra esta ley, las construcciones o los terrenos, emplazados en áreas normadas por planes reguladores o que cuenten con limite urbano, o que correspondan a proyectos autorizados conforme al artículo 55 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones, y que cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.
Sólo las unidades que integran condominios acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra la presente ley podrán pertenecer en dominio exclusivo a distintos propietarios.".
Esta proposición fue acogida, aprobándose la norma por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier y ríos.
Artículo 2°
Define diversos términos, disponiendo que, para los efectos de esta ley, se entenderá por:
1. Condominios: a) en altura, las construcciones divididas en unidades emplazadas en un terreno de dominio común, y b)
en extensión, los predios, con construcciones o con proyectos de construcción, en el interior de cuyos deslindes existan simultáneamente sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario y terrenos de dominio común de todos ellos. Añade que no podrán coexistir condominios en altura y condominios en extensión.
2. Unidad: cada una de las paites en que se divide un condominio, y cada uno de los sitios que se consideren para constituir sobre ellos dominio exclusivo.
3. Bienes de dominio común de carácter legal:
a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para la existencia, seguridad y conservación del condominio;
b) Aquellos que permitan a todos y a cada uno de los copropietarios el uso y goce de las unidades de su dominio exclusivo, y
c) Los que estén destinados al servicio, la recreación y el esparcimiento comunes de los copropietarios.
4. Bienes de dominio común de carácter convencional: aquellos a los que se les otorgue tal carácter en el reglamento de copropiedad o que los copropietarios determinen usar o
disfrutar  en común, siempre que no sean de aquellos a que se refiere el número 3 precedente.
5. Bienes de dominio común de uso y goce exclusivo: los asignados expresamente en tal carácter a uno o más copropietarios.
6. Gastos comunes ordinarios: los gastos de administración, de mantención, de reparación y de uso o consumo del condominio.
7. Gastos de administración: los correspondientes a remuneraciones del personal de servicio, conserje y administrador, y los de previsión que procedan.
8. Gastos de mantención: los necesarios para el mantenimiento de los bienes de dominio común.
9. Gastos de reparación: los que demande el arreglo de desperfectos o deterioros de los bienes de dominio común o el reemplazo de artefactos, piezas o partes de éstos.
10. Gastos de uso o consumo: los correspondientes a los servicios colectivos de calefacción, agua potable, gas, energía eléctrica, teléfonos u otros de igual naturaleza.
11. Gastos comunes extraordinarios: los gastos adicionales a los gastos comunes ordinarios y las sumas destinadas a nuevas obras comunes.
12. Interesados: aquellos copropietarios que se encuentren al día en el pago de los gastos comunes.
Al iniciarse la discusión de este artículo el Ministro de Vivienda y Urbanismo formuló la siguiente proposición para reemplazar algunas de las disposiciones aprobadas por la H. Cámara de Diputados:
a) Sustituir el N° 1 por el siguiente:
"1.- Condominios: Las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley. Se distinguen dos tipos de condominios, los cuales no podrán estar emplazados en un mismo predio:
Tipo A, las construcciones divididas en unidades, emplazadas en un terreno de dominio común, y
Tipo B, los predios, con construcciones o sin ellas, en el interior de cuyos deslindes existan simultáneamente sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario y terrenos de dominio común de todos ellos.".
La sustitución del número 1 del artículo 2° fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier y Ríos.
b) Reemplazar el N° 2 por el siguiente:
"2.- Unidades: Cada una de las partes en que se divide un condominio para constituir sobre ellas dominio exclusivo, tales como vivienda, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos, recintos industriales y otros, y cada uno de los sitios que se consulten para constituir sobre ellos dominio exclusivo.".
El H. Senador señor Arturo Frei propuso eliminar la última frase del texto recién transcrito e intercalar, a continuación de la expresión "recintos industriales", el vocablo "sitios".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier y Ríos, aprobó la sugerencia ministerial, con el agregado efectuado por el H. Senador señor Arturo Frei.
El H. Senador señor Ríos apuntó la conveniencia de eliminar la diferencia entre bienes comunes de carácter legal; de carácter convencional, y de uso y goce exclusivo,
dejando solamente la expresión bienes comunes y subdividiendo en letras los N°s. 3 al 5.
La Comisión, por la imanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Frei (don Arturo), Letelier y Ríos, aprobó la sugerencia precedentemente referida, en la forma que se consignará en su oportunidad.
El señor Ministro sugirió, además, sustituir en la letra c) del número 3 la expresión "Los que estén destinados", por la frase: "Los bienes muebles o inmuebles destinados permanentemente".
La proposición anterior fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier y Ríos.
Igualmente, el referido Secretario de Estado sugirió suprimir, en el N° 4, la expresión "usar o disfrutar en común".
La proposición anterior fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier y Ríos.
Posteriormente, el H. Senador señor Mario Ríos planteó refundir los N°s 6, 7, 8, 9 y 10 en uno solo, con modificaciones de forma.
Fue aprobado el planteamiento de Su Señoría, por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Freí (don Arturo), Letelier y Ríos.
De igual modo, los representantes del Ministerio propusieron reemplazar, en el número 10, la palabra "igual" por el vocablo "similar".
La Comisión aprobó la sustitución, con la misma unanimidad señalada para la proposición anterior.
Los representantes del referido Ministerio sugirieron sustituir, en el número 11, la expresión "gastos adicionales a los gastos comunes ordinarios", por la locución "gastos distintos de los gastos comunes ordinarios".
El H. Senador señor Ríos formuló indicación para reemplazar la expresión "gastos adicionales a los gastos comunes ordinarios" por "gastos adicionales o diferentes de los gastos comunes anteriores".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, FíH. Senadores señores Cooper, Freí (don Arturo), Letelier y Ríos , aprobó la proposición del H. Senador señor ríos y desechó la del Ejecutivo.
Los representantes del Ejecutivo sugirieron reemplazar en el N° 12 la expresión "Interesados" por "Copropietarios hábiles"
La Comisión acogió la proposición, con igual votación a la consignada precedentemente.
Artículo 3°
Dispone que cada copropietario será dueño exclusivo de su unidad y comunero en los bienes de dominio común.
Agrega que el derecho que corresponda a cada unidad sobre los bienes de dominio común, de carácter legal o convencional, se determinará en el reglamento de copropiedad, atendiéndose, para fijarlo, al avalúo fiscal o a la superficie de la respectiva unidad.
Finalmente, establece que los avalúos fiscales de las diversas unidades de un condominio deberán determinarse separadamente.
El H. Senador señor ríos formuló indicación para eliminar, en el inciso segundo de este artículo, las expresiones "de carácter legal o convencional" que siguen a la frase "bienes de dominio común", a fin de concordar el precepto con una anterior modificación efectuada por vuestra Comisión, en el sentido de eliminar la referencia a bienes comunes de carácter legal o convencional.
Por su parte, el señor Ministro de Vivienda y Urbanismo propuso eliminar en el referido inciso la expresión "o a la superficie".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Frei (don Arturo), Letelier y Ríos, acordó aprobar el articulo 3°, con todas las enmiendas sugeridas.
Artículo 4°
Dispone, en su inciso primero, que cada copropietario deberá contribuir tanto a los gastos comunes ordinarios como a los gastos comunes extraordinarios, en proporción al derecho que le corresponda en los bienes de dominio común.
Su inciso segundo preceptúa que si el dominio de una unidad perteneciere en común a dos o más personas, cada una de ellas será 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 proporción que les corresponda.
En su inciso tercero se establece que si un condominio consta de diferentes sectores y comprende bienes o servicios destinados a servir únicamente a uno de esos sectores, sin perjuicio de la obligación de concurrir a los gastos comunes que impone el inciso primero precedente, el reglamento de copropiedad podrá establecer que los gastos inherentes a éstos serán sólo de cargo de los copropietarios del respectivo sector, en proporción al avalúo fiscal o a la superficie de la respectiva unidad.
Su inciso cuarto y final estatuye que la obligación del propietario de una unidad por los gastos comunes seguirá siempre al dominio de su unidad, aun respecto de los devengados antes de su adquisición, y el crédito correspondiente gozará de un privilegio de cuarta clase, que preferirá, cualquiera que sea su fecha, a los enumerados en el artículo 2481 del Código Civil, sin perjuicio del derecho del propietario para exigir el pago a su antecesor en el dominio constituido en mora y de la acción de saneamiento por evicción, en su caso.
Los representantes del Ejecutivo sugirieron reemplazar el inciso primero del artículo 4° por el siguiente:
•¡
"La proporción en que cada copropietario deberá contribuir tanto a los gastos comunes ordinarios como a los gastos comunes extraordinarios, se determinará en el reglamento de copropiedad, atendiéndose para fijarla a la superficie de la respectiva unidad.
La sugerencia anterior fue aprobada con los votos conformes de los HH. Senadores señores Cooper, Freí (don Arturo) y Letelier. Se pronunció en contra el H. Senador señor Ríos.
El inciso segundo de la disposición en comento fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Freí (don Arturo), Letelier y Ríos.
A continuación,  el  H.   Senador  señor Ríos
formuló indicación para reemplazar, en el inciso tercero del artículo 4°, la expresión "podrá establecer" por "establecerá", con el objeto de hacer obligatoria la distribución de los gastos comunes por sectores, en el evento de que dichos gastos comprendan bienes o servicios comunes destinados a servir únicamente a determinados sectores del condominio.
Con una finalidad similar, y para hacer concordante el inciso tercero del precepto con la modificación introducida al inciso primero, los representantes del Ejecutivo propusieron reemplazarlo por el siguiente:
"Si un condominio consta de diferentes sectores y comprende bienes o servicios destinados a servir únicamente a uno
de esos sectores, los gastos comunes correspondientes a esos bienes o servicios serán sólo de cargo de los copropietarios de las unidades del respectivo sector, en la proporción que determine el reglamento de copropiedad, atendiéndose para fijarla a la superficie de la respectiva unidad, sin perjuicio de la obligación de los copropietarios de esos sectores de concurrir a los gastos comunes generales de todo el condominio, que impone el inciso primero precedente.".
Puesta en votación la indicación del Senador señor Ríos, fue rechazada con los votos en contra de los HH. Senadores señores Cooper, Frei (don Arturo) y Letelier, y el voto a favor de su autor.
Puesta en votación la proposición de los representantes del Ejecutivo, fue aprobada con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper, Frei (don Arturo) y Letelier, y la abstención del H. Senador señor Ríos.
Posteriormente,
vuestra Comisión,
considerando que la letra c) del artículo 37 rige una situación que es de
carácter general y acorde con los otros preceptos del artículo 4° en
estudio, acordó, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH.
Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobar como inciso final
del artículo 4° en discusión, la letra c) del artículo 37, con la siguiente
redacción:
"Si, por no contribuirse oportunamente a los gastos a que aluden los incisos anteriores, se viere disminuido el valor del condominio, o surgiere una situación de riesgo o peligro no cubierto, el copropietario causante responderá de todo daño o perjuicio."
Artículo 5°
Dispone, en su inciso primero, que cada copropietario deberá pagar los gastos comunes dentro de los diez días siguientes a la notificación a los comuneros de la respectiva cuenta. Agrega que si se incurriere en mora en el pago de la cuenta, se devengará el interés máximo convencional o el que establezca el reglamento de copropiedad.
Los representantes del Ejecutivo sugirieron reemplazar el inciso primero por el siguiente:
"Artículo 5°,- Cada copropietario deberá pagar los
gastos comunes dentro de los diez días siguientes a la formulación de la respectiva cuenta. Esta formulación se efectuará por escrito mediante comunicación dirigida a la respectiva unidad, salvo que el copropietario hubiere registrado un domicilio distinto en la administración del condominio. Si incurriere en mora en el pago de la cuenta, se devengará el interés máximo convencional o el que establezca el reglamento de copropiedad. Las costas personales, en su caso, no podrán ser inferiores al diez por ciento del monto de lo adeudado, incluidos los intereses
correspondientes.".
El H. Senador señor Ríos sugirió intercalar en el
inciso propuesto, entre las expresiones "convencional o el" y "que establezca", la frase "inferior a éste" y, además, suprimir todo lo concerniente a las costas personales.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Frei (don Arturo), Letelier y Ríos, aprobó el inciso primero en la forma sugerida por los representantes del Ejecutivo, con las modificaciones propuestas por el H. Senador señor Ríos.
El inciso segundo del artículo 5° preceptúa que el hecho de que un copropietario no haga uso efectivo de un determinado servicio o bien de dominio común, o de que la unidad correspondiente permanezca desocupada por cualquier tiempo, no lo exime, en caso alguno, de la obligación de contribuir oportunamente al pago de los gastos comunes correspondientes.
Los representantes del Ejecutivo propusieron reemplazar el inciso segundo por el siguiente:
"El hecho de que un copropietario no haga uso
efectivo de un determinado servicio o bien de dominio común, o de que la unidad correspondiente permanezca desocupada por cualquier tiempo, no lo exime, en caso alguno, de la obligación de contribuir oportunamente al pago de los gastos comunes correspondientes.".
Fue aprobada la sustitución, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Letelier, Ríos y Siebert.
El tercer inciso del artículo 5° señala que las empresas que proporcionen suministro de energía eléctrica o servicio telefónico, a requerimiento escrito del administrador, con autorización previa del Comité de Administración, si lo hubiere, y siempre que el reglamento de copropiedad así lo establezca, deberán suspender el servicio que proporcionen en un condominio respecto de aquellas unidades cuyos copropietarios se encuentren en mora en el pago de tres o más cuotas, continuas o discontinuas, de los gastos comunes. Agrega que si el condominio dispusiere de sistemas propios de control para el paso de energía eléctrica o de teléfonos que permitan la interrupción de estos servicios hacia las unidades, el reglamento de copropiedad podrá establecer que el administrador, con autorización previa del Comité de Administración, si lo hubiere, deberá proceder a la suspensión de dichos servicios respecto de las unidades cuyos copropietarios se encuentren en la misma situación antes descrita.
El H. Senador señor ríos señaló que en razón de merecerle algunas dudas de constitucionalidad el precepto en estudio, formulaba la siguiente indicación:
"La Comunidad de copropietarios podrá convenir con las empresas que presten servicio telefónico y de electricidad que cobren, a través de sus cuentas, los gastos comunes ordinarios establecidos en asamblea.".
Al respecto, los representantes del Ejecutivo hicieron presente que la norma en estudio es perfectamente constitucional en razón de la función social de la propiedad y además porque así lo han reconocido los tribunales superiores de justicia, quienes han aceptado esta forma de apremio -actualmente vigente- en diversos fallos dictados durante la vigencia de la actual Constitución. Agregaron, además, que existen dos informes en derecho, de los constitucionalistas señores José Luis Cea y Jorge Enrique Precht, que se encuentran en la Secretaría de la Comisión -allegados a los antecedentes de la iniciativa- en los que se concluye que el proyecto se ajusta a las normas de la Carta Fundamental.
Tomando en consideración los antecedentes proporcionados, la indicación fue rechazada, con los votos en contra de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y el voto a favor de su autor.
Posteriormente los representantes del Ejecutivo sugirieron reemplazar el inciso tercero por los siguientes:
"Si el condominio dispusiere de sistemas propios de control para el paso de energía eléctrica o de teléfonos que permitan la interrupción de estos servicios hacia las unidades, el reglamento de copropiedad podrá establecer que el administrador, con autorización previa del Comité de Administración, si lo hubiere, deberá proceder a la suspensión de dichos servicios respecto de las unidades cuyos copropietarios se encuentren en mora en el pago de tres o más cuotas, continuas o discontinuas, de los gastos comunes.
Si el condominio no dispusiere  de  sistemas
propios de control para el paso de energía eléctrica o de teléfonos, las
empresas que proporcionen suministro de energía eléctrica o servicio
telefónico, a requerimiento escrito del administrador, con autorización
previa del Comité de Administración, si lo hubiere, y siempre que el
reglamento de copropiedad así lo establezca, deberán suspender el
servicio que proporcionen en un condominio respecto de aquellas
unidades cuyos copropietarios se encuentren en la misma situación
descrita en el inciso anterior. Esta norma se aplicará a todos aquellos
condominios en que sea posible la suspensión de los servicios respecto
i de cada unidad, sin afectar a la totalidad del condominio.".
La sustitución propuesta por el Ejecutivo fue aprobada, con modificaciones formales, de la forma que se consignará en su oportunidad, con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con el voto en contra del H. Senador señor Ríos.
El inciso cuarto del artículo 5° dispone que la norma del inciso anterior se aplicará en-todos aquellos condominios en que sea posible la suspensión de los servicios respecto de cada unidad, sin afectar a la totalidad del condominio.
La    Comisión,    con    igual    votación    a    la
consignada    precedentemente,    aprobó    el    inciso    cuarto,    con modificaciones de redacción.
Artículo 6°
Preceptúa, en su inciso primero, que el cobro de los gastos comunes se efectuará por el administrador del condominio. Añade que en el aviso de cobro correspondiente deberá hacerse constar el derecho del respectivo copropietario en los bienes de dominio común de carácter legal o convencional, como asimismo la proporción en que deba contribuir a los gastos comunes.
Los representantes del Ejecutivo propusieron sustituir el inciso primero, recién descrito, por el siguiente:
"El cobro de los gastos comunes se efectuará por el administrador del condominio. En el aviso de cobro correspondiente deberá constar la proporción en que el respectivo copropietario debe contribuir a los gastos comunes.".
La antedicha proposición fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores
señores Letelier, Ríos y Siebert.
El segundo inciso del artículo 6° dispone que el
administrador podrá confeccionar presupuestos estimativos mensuales de gastos comunes por períodos anticipados y formular su cobro para su pago mensual anticipado, debiendo efectuar la correspondiente liquidación al término del siguiente período mensual, en relación con los gastos efectivamente producidos en el mes a que correspondió el cobro y a los pagos efectuados a cuenta de éstos.
Fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Letelier, Ríos y Siebert.
Posteriormente, los representantes del Ejecutivo sugirieron agregar al artículo 6°, el siguiente inciso tercero, nuevo:
"En los juicios de cobro de gastos comunes, la
notificación de pago al deudor, conjuntamente con la orden de embargo, se le notificarán personalmente o por cédula dejada en el domicilio que hubiere registrado en la administración del condominio o, a falta de éste, en la respectiva unidad que ha generado la demanda ejecutiva de cobro de gastos comunes.".
La proposición  anterior fue  aprobada  por  la
unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Letelier, Ríos y Siebert.
Artículo 7°
Dispone, en su inciso primero, que en la administración de todo condominio deberá considerarse la formación de un fondo común de reserva para atender a reparaciones de los bienes de dominio común de carácter legal o convencional o a gastos comunes urgentes o imprevistos. Agrega que este fondo se formará e incrementará con el porcentaje de recargo, no inferior al 5 por ciento ni superior al 20 por ciento, que la asamblea de copropietarios estime prudente fijar sobre el monto de los gastos comunes; 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 común a que alude el inciso final del articulo 13.
El H. Senador señor Ríos formuló indicación para reemplazar la expresión "deberá" por "podrá". Fue rechazada con los votos en contra de los HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier y Siebert, y con el voto a favor de su autor.
El mencionado H. Senador señor Ríos formuló
también indicación para eliminar las expresiones "de carácter legal o convencional". Fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier, Siebert y ríos.
A continuación, el mismo señor Senador propuso eliminar la última parte del inciso, que comienza en "Este fondo se formará e incrementará con.....". Fue rechazada con los votos en contra de los HH. Senadores señores Freí, Letelier y Siebert, y con el voto a favor de su autor.
Posteriormente, los representantes del Ejecutivo propusieron intercalar en el inciso primero, a continuación de la expresión "monto de los gastos comunes", la frase siguiente ", sin que pueda exceder el total acumulado por este concepto, del equivalente a seis veces los gastos comunes ordinarios de un año.".
Por su parte, el H. Senador señor Arturo Freí
presentó indicación para reemplazar, en el inciso primero, el porcentaje de "20 por ciento" por "10 por ciento" y para que en la proposición efectuada por los representantes del Ejecutivo se sustituya el vocablo "año" por  “mes”.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Freí (don Arturo), Letelier, Ríos y Siebert, aprobó, tanto la proposición de los representantes del Ejecutivo como la indicación del Senador Arturo Freí.
El inciso segundo del artículo 7° dispone que los
recursos de este fondo se mantendrán en depósito en una cuenta corriente bancaria o en una cuenta de ahorro o en una cuenta de aquéllas a que se
refiere la ley N° 19.281, o se invertirán en instrumentos financieros que operen en el mercado de capitales, previo acuerdo adoptado por la asamblea. Añade que esta cuenta podrá ser la misma a que se refiere el inciso segundo del artículo 23.
Los representantes del Ejecutivo sugirieron reemplazar la locución "adoptado por la Asamblea" por la expresión "del Comité de Administración".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Freí (don Arturo), Letelier, Ríos y Siebert, aprobó el inciso segundo, incorporando la sugerencia de los representantes del Ejecutivo.
Artículo 8°
Establece, en su primer inciso, que en todo
condominio deberá contemplarse la cantidad mínima obligatoria de estacionamientos que señale el plan regulador. Añade que los estacionamientos que correspondan a la cuota mínima obligatoria antes mencionada sólo podrán enajenarse conjuntamente con la unidad a que han sido asignados. Agrega que los estacionami^" .os que excedan la cuota mínima obligatoria podrán enajenarse libremente. Finalmente, estatuye que los estacionamientos destinados a visitas tendrán el carácter de bienes comunes.
Su inciso segundo preceptúa que los terrenos en que se emplacen los condominios no podrán tener una superficie predial inferior a la establecida en el instrumento de planificación territorial o a la exigida por las normas aplicables al área de emplazamiento del predio. Dispone, asimismo, que los tamaños prediales de los sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario podrán ser inferiores a los mínimos exigidos por los instrumentos de planificación territorial, siempre que la superficie total de todos ellos, sumada a la superficie de terreno en dominio común, sea igual o mayor a la que resulte de multiplicar el número de todas las unidades de dominio exclusivo por el tamaño mínimo exigido por el instrumento de planificación territorial. Señala que para los efectos de este cómputo, se excluirán las áreas que deban cederse conforme al artículo 9°.
En su tercer inciso establece que en cada uno de los sitios de un condominio que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario, sólo podrán levantarse construcciones de una altura que no exceda la máxima permitida por el plan regulador o, en el silencio de éste, la que resulte de aplicar otras normas de dicho instrumento de planificación y las de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
En su inciso cuarto señala que los terrenos de dominio común y los sitios de dominio exclusivo de cada copropietario no podrán subdividirse ni lotearse mientras exista el condominio, salvo que concurran las circunstancias previstas en el inciso tercero del artículo 13.
El   H.   Senador   señor   Arturo   Freí   formuló
indicación para reemplazar el inciso primero por el que se indica a continuación:
"En todo condominio deberá contemplarse la cantidad mínima obligatoria de estacionamientos que señale el plan regulador. Los estacionamientos que correspondan a la cuota mínima obligatoria antes mencionada deberán singularizarse en el plano a que se refiere el artículo 11 y sólo podrán enajenarse al propietario de la unidad a que han sido asignados.".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Freí (don Arturo), Letelier, Ríos y Siebert, aprobó, tanto el artículo como la indicación precedentemente transcrita.
Artículo 9°
Establece,   en   su  inciso  primero,   que  todo
condominio deberá cumplir con lo previsto en los artículos 66, 67, 70, 134, 135 y en los incisos primero y segundo del artículo 136 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones. Añade que las calles, avenidas, plazas y espacios públicos que se incorporarán al dominio nacional de uso público conforme al artículo 135, antes citado, serán sólo aquellos que estuvieren
considerados en el respectivo plan regulador.
El   H.   Senador   señor   Arturo   Freí   formuló 
indicación para sustituir la expresión "en los incisos primero y segundo del articulo 136" por la frase "en el artículo 136, con excepción de su inciso cuarto,".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Frei (don Arturo), Letelier, ríos y Siebert, aprobó, tanto el inciso como la indicación recién transcrita.
Sin perjuicio de la aprobación anterior, la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos acordó considerar como parte del inciso primero de este artículo la idea contenida en el artículo 47 de la presente iniciativa, de la forma que se consignará en su oportunidad.
Su inciso segundo señala que cuando las superficies que deban cederse para áreas verdes resulten inferiores a 500 metros cuadrados, podrán ubicarse en otros terrenos dentro de la misma comuna, o compensarse su valor en dinero, con una suma equivalente a la parte proporcional de esa superficie en el valor comercial del terreno, en cualquiera de ambos casos previo acuerdo con la municipalidad respectiva, la que sólo podrá invertir estos recursos en la ejecución de nuevas áreas verdes. Preceptúa que lo anterior se aplicará igualmente a las superficies que deban cederse para equipamiento, cualquiera que sea el tamaño resultante y, en caso de acordarse su compensación en dinero, la municipalidad sólo podrá invertir estos recursos en la ejecución de nuevas obras de equipamiento.
El inciso segundo del artículo 9° fue aprobado, sin enmiendas, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
En el inciso tercero se dispone que el terreno en que estuviere emplazado un condominio deberá tener acceso directo a un espacio de uso público o a través de servidumbres de tránsito. Añade que la franja afecta a servidumbre deberá tener, a lo menos, el ancho mínimo exigido por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones para los trazados viales urbanos, según la función que se le asigne en el proyecto, con la conformidad de la Dirección de Obras Municipales, o la que le haya asignado el instrumento de planificación territorial. Finaliza prescribiendo que los sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario deberán tener acceso directo a un espacio de uso público o a través de espacios de dominio común destinados a la circulación.
Respecto del inciso tercero del artículo 9°, los representantes del Ejecutivo sugirieron eliminar la frase "con la conformidad de la Dirección de Obras Municipales", en razón de que las Direcciones de Obras, de conformidad a las normas generales, deben revisar los proyectos.
El inciso tercero del artículo 9° fue aprobado, con la mencionada enmienda, por la mayoría de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper y Letelier. El H. Senador señor Ríos se pronunció en contra de la aprobación de este inciso, por estimar que la materia debería estar regulada en la Ley General de Urbanismo y Construcciones.
Artículo 10
Dispone que para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria, todo condominio deberá 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 planificación territorial y por las normas que regulen el área de emplazamiento del condominio.
Señala, además, que corresponderá 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 notaría en que se redujo a escritura pública el primer reglamento de copropiedad y la foja y el número de su inscripción en el Registro de Hipotecas y Gravámenes del Conservador de Bienes Raíces. Este certificado deberá señalar las unidades que sean enajenables dentro de cada condominio.
La   Comisión,   por   la   unanimidad   de   sus 
miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos aprobó la disposición, sin enmiendas.
Artículo 11
Preceptúa que los planos deberán singularizar claramente cada una de las unidades en que se divide un condominio, los sectores en el caso a que se refiere el inciso tercero del articulo 4° y los bienes de dominio común. Estos planos deberán contar con la aprobación del Director de Obras Municipales y se archivarán en una sección 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 artículo 10.
Los representantes del Ejecutivo sugirieron sustituir la locución inicial "Los planos deberán singularizar" por "Los planos de un condominio deberán singularizar".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó la disposición, con la enmienda sugerida.
Artículo 12
Dispone, en su inciso primero, que las escrituras públicas mediante las cuales se transfiera el dominio de una unidad de un condominio deberán hacer referencia al plano a que alude el artículo anterior, y en la escritura en que se transfiera por primera vez el dominio de una de esas unidades, además, deberá insertarse el certificado mencionado en el inciso segundo del artículo 10.
Agrega, en su inciso segundo, que la inscripción del título de propiedad y de otros derechos reales sobre una unidad contendrá las siguientes menciones:
1) La fecha de la inscripción;
2) La naturaleza, fecha del título y la notaría en que se extendió;
3) Los nombres, apellidos y domicilios de las partes;
4) La ubicación y los deslindes del condominio a que pertenezca la unidad;
5) El número y la ubicación que corresponda a la unidad en el plano de que trata el artículo 11, y
6) La firma del Conservador.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó este artículo, sin enmiendas.
Artículo 13
Su inciso primero preceptúa que cada copropietario podrá servirse de los bienes de dominio común de carácter legal o convencional, siempre que los emplee según su destino y sin perjuicio del uso legitimo de los demás copropietarios. Sólo la asamblea de copropietarios podrá acordar efectuar construcciones o alteraciones en bienes comunes y cambiar su destino, cumpliendo con las normas vigentes en la materia.
Su inciso segundo señala que no podrán dejar de ser de dominio común los bienes de dominio común de carácter legal a que se refieren las letras a) y b) del N° 3 del artículo 2°.
Su inciso tercero dispone que sólo podrán enajenarse los bienes de dominio común a que se refiere la letra c) del N° 3 del artículo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando dejen de tener las características señaladas en dichas letras por circunstancias sobrevinientes, y los bienes de dominio común a que se refiere el N° 4 del artículo 2°.
Su inciso cuarto señala que sólo podrán asignarse en uso y goce exclusivo a uno o más copropietarios los bienes de dominio común mencionados en el inciso precedente. Añade que el uso y goce exclusivo no autorizará al copropietario titular de esos derechos para efectuar construcciones o alteraciones en dichos bienes, o para cambiar su destino, sin contar previamente con permiso de la Dirección de Obras
Municipales y acuerdo de la asamblea. Indica que serán de cargo del titular de estos derechos los gastos de mantención y conservación de dichos bienes. Agrega que, asimismo, éste podrá estar afecto al pago de aportes en dinero por el uso y goce exclusivos, de acuerdo con lo que se señale en el reglamento de copropiedad. Finaliza prescribiendo que estos recursos incrementarán el fondo común de reserva.
Los representantes del Ejecutivo propusieron reemplazar el artículo 13 por el siguiente:
"Artículo 13.- Cada copropietario podrá servirse de los bienes de dominio común, siempre que los emplee según su destino y sin perjuicio del uso legítimo de los demás copropietarios. Las construcciones en bienes de dominio común, las alteraciones de los mismos, formas de su aprovechamiento y el cambio de su destino, se sujetarán 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.
Sólo podrán asignarse en uso y goce exclusivo a
uno o más copropietarios, conforme lo establezca el reglamento de copropiedad o lo acuerde la asamblea de copropietarios, los bienes de dominio común a que se refiere la letra c) del número 3 del artículo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las características señaladas en dichas letra a) y b), y los bienes de dominio común a que se refiere la letra d) del artículo 2°. El titular de estos derechos podrá estar afecto al pago de aportes en dinero por dicho uso y goce exclusivos, que podrán consistir en una cantidad única o en pagos periódicos. Estos recursos incrementarán el fondo común de reserva. Además, salvo disposición en contrario del reglamento de copropiedad, o acuerdo de la asamblea de copropietarios, los gastos de mantención y conservación que irrogue el bien común dado en uso y goce exclusivo, serán de cargo del copropietario titular de estos derechos, excepto respecto de terrazas comunes que en todo o parte sirvan de techo a la unidad del piso inferior.
El uso y goce exclusivo no autorizará 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 Dirección de Obras Municipales.".
Vuestra Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó el primer inciso, en la forma sugerida por los representantes del Ejecutivo. Respecto de los incisos segundo y tercero, le otorgaron su aprobación, en la forma sugerida anteriormente, los HH. Senadores señores Cooper y Letelier. Se pronunció en contra de dichos incisos el H. Senador señor ríos, en razón de estimar sus normas demasiado reglamentarias y porque, a su juicio, es suficiente con lo dispuesto en el inciso primero de este artículo para regular esta materia.
Artículo 14
Dispone que los derechos de cada copropietario en los bienes de dominio común son inseparables del dominio exclusivo de su respectiva unidad y, por tanto, esos derechos se entenderán comprendidos en la transferencia del dominio, gravamen o embargo de la respectiva unidad. Preceptúa que lo anterior se aplicara igualmente respecto de los derechos de uso y goce exclusivos que se le asignen sobre los bienes de dominio común.
Los representantes del Ejecutivo señalaron que dentro de las facultades del dominio se encontraban las de uso, goce y disposición y que lo que pretende el artículo es que cuando existen derechos de uso y goce exclusivo asignados sobre bienes de dominio común, dichos derechos se entiendan comprendidos en la transferencia del dominio, gravamen o embargo de la respectiva unidad, dejando absolutamente a salvo la facultad de disposición que corresponderá a la comunidad que es la propietaria de los bienes de dominio común.
Este artículo fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y ríos.
Posteriormente, los representantes del Ejecutivo sugirieron agregar los siguientes incisos al artículo 14:
"No podrán dejar de ser de dominio común aquellos a que se refieren las letras a) y b) del número 3 del artículo 2°.
Podrán enajenarse, darse en arrendamiento o gravarse los bienes de dominio común a que se refiere la letra c) del número 3 del artículo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las características señaladas en dichas letras a) y b), y los bienes de dominio común a que se refiere la letra d) del artículo 2°, previo acuerdo de la asamblea de copropietarios.
A los actos y contratos a que se refiere el inciso anterior, comparecerá el administrador y el Presidente del Comité de Administración, si lo hubiere, en representación de la Asamblea de Copropietarios. Los recursos provenientes de estos actos y contratos incrementarán el fondo común de reserva.
Si la enajenación implica la alteración en el
número de unidades de un condominio, deberá modificarse el
reglamento de copropiedad dejando constancia de las variaciones a los
porcentajes en los derechos de los copropietarios sobre los bienes
comunes.".
La agregación de los incisos anteriormente transcritos fue aprobada, con enmiendas de concordancia, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores
señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 15
Preceptúa que para cambiar el destino de una unidad, se requerirá que el nuevo uso esté permitido por el instrumento de planificación territorial y que el copropietario obtenga, además del permiso de la Dirección de Obras Municipales, el acuerdo previo de la asamblea.
El artículo 15 fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 16
Dispone, en su inciso primero, que las unidades de un condominio podrán 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.
En su inciso segundo señala que la hipoteca o gravamen constituidos sobre una unidad gravarán automáticamente los derechos que le correspondan en los bienes de dominio común, quedando amparados por la misma inscripción.
Su inciso tercero preceptúa que se podrá constituir hipoteca sobre una unidad de un condominio en etapa de proyecto o en construcción, para lo cual se archivará provisionalmente un plano en el Conservador de Bienes Raíces, en el que estén singularizadas las respectivas unidades, de acuerdo con el permiso de construcción otorgado por la Dirección de Obras Municipales. Prescribe que esta hipoteca gravará la cuota que corresponda a dicha unidad en el terreno desde la fecha de la inscripción de la hipoteca y se radicará exclusivamente en dicha unidad y en los derechos que le correspondan a ésta en los bienes de dominio común, sin necesidad de nueva escritura ni inscripción, desde la fecha del certificado a que se refiere el inciso segundo del artículo 10, precediéndose al archivo definitivo del plano señalado en el artículo 11.
Su inciso cuarto y final dispone que la inscripción de la hipoteca o gravamen de una unidad contendrá, además de las menciones señaladas en los números 1°, 2°, 4° y 5° del artículo 2432 del Código Civil, las que se expresan en los números 4) y 5) del inciso segundo del artículo 12 de esta ley.
El artículo 16 fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
TITULO II
DE LA ADMINISTRACIÓN DE LOS CONDOMINIOS
Artículo 17
Dispone, en su inciso primero, que todo lo concerniente a la administración del condominio será resuelto por los copropietarios reunidos en asamblea.
Su inciso segundo señala que las sesiones de la asamblea serán ordinarias y extraordinarias.
El inciso tercero de este artículo preceptúa que las sesiones ordinarias se celebrarán, a lo menos, una vez al año, en la época que señale el reglamento de copropiedad, oportunidad en la que la administración deberá dar cuenta documentada de su gestión correspondiente a los últimos doce meses y en ellas podrá tratarse cualquier asunto relacionado con los intereses de los copropietarios y adoptarse los acuerdos correspondientes, salvo los que sean materia de sesiones extraordinarias.
Su inciso cuarto establece que las sesiones extraordinarias tendrán lugar cada vez que lo exijan las necesidades del condominio, o a petición del Comité de Administración o de los copropietarios que representen, a lo menos, el veinte por ciento de los derechos en el condominio, y en ellas sólo podrán tratarse asuntos y adoptarse acuerdos relacionados directamente con los temas incluidos en la citación.
El inciso quinto reglamenta las materias que sólo podrán tratarse en sesiones extraordinarias de la asamblea, que son las siguientes:
1. Modificación del reglamento de copropiedad.
2. Cambio de destino de las unidades del condominio.
3. Constitución de derechos de uso y goce exclusivos de bienes de dominio común a favor de uno o más copropietarios.
4. Enajenación de bienes de dominio común o la constitución de gravámenes sobre ellos.
5. Reconstrucción, demolición, remodelación, rehabilitación o ampliaciones del condominio, a que se refieren los artículos 35 y 36.
6. Petición a la Dirección de Obras Municipales para que se deje sin efecto la declaración que acogió el condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria, o su modificación.
7. Construcciones en los bienes comunes, alteraciones y cambios de destino de dichos bienes, incluso de aquellos asignados en uso y goce exclusivo.
8. Remoción parcial o total de los miembros del Comité de Administración.
9. Gastos o inversiones extraordinarios que excedan, en un período de doce meses, del equivalente a seis cuotas de gastos comunes ordinarios del total del condominio.
10. Disolución de la copropiedad a que se refiere el artículo 34.
Los representantes del Ejecutivo sugirieron las enmiendas que se indican a continuación para este artículo:
-Suprimir, en el inciso tercero, la frase "en la época que señale el reglamento de copropiedad" y la coma que le sigue.
-Agregar al inciso quinto número 3 la siguiente expresión, antes del punto con que finaliza dicho número: "u otras formas de aprovechamiento de los bienes de dominio común".
-Añadir al número 4 del inciso quinto los vocablos "o arrendamiento" entre las expresiones "Enajenación" y "de bienes".
-Agregar el siguiente inciso sexto, nuevo:
"Todas las materias que de acuerdo al inciso precedente deban tratarse en sesiones extraordinarias, con excepción de las señaladas en el número 1 cuando alteren los derechos en el condominio y en los números 2,4, 5,6 y 10, podrán también ser objeto de consulta por escrito a los copropietarios, firmada por el Presidente del Comité de Administración y por el administrador del condominio, la que se notificará a cada uno de los copropietarios en igual forma que la citación a Asamblea a que se refiere el inciso primero del artículo 18. La consulta deberá ser acompañada de los antecedentes que faciliten su comprensión, junto con el proyecto de acuerdo correspondiente, para su aceptación o rechazo por los copropietarios. La consulta se entenderá aprobada cuando obtenga la aceptación escrita, con la firma de los copropietarios, cuyos votos se habrían requerido para adoptar el acuerdo respectivo en sesión extraordinaria de la asamblea de copropietarios, según lo dispuesto en el artículo 19. El acuerdo correspondiente deberá reducirse a escritura pública suscrita por el Presidente del Comité de Administración y por el administrador del condominio, debiendo protocolizarse los antecedentes que respalden el acuerdo, dejándose constancia de dicha protocolización en la respectiva escritura. En caso de rechazo de la consulta ella no podrá renovarse antes de 6 meses.".
Por su parte, el H. Senador señor Cooper, a fin de concordar esta disposición con el artículo 25 bis que él propone agregar, como se explicará más adelante, formuló indicación para incluir, dentro de las materias que deben ser tratadas en asamblea extraordinaria, lo relativo a la administración conjunta de los condominios, agregando un número 11 nuevo, del siguiente tenor:
"11. Administración conjunta de dos o más condominios de conformidad al artículo 25 bis.".
Vuestra Comisión, por la unanimidad de sus
miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó el artículo, la indicación del H. Senador señor Cooper y las sugerencias efectuadas por los representantes del Ejecutivo. Además, con el objeto de concordar este artículo con la norma aprobada para el artículo 34, la Comisión acordó, con la misma unanimidad y votación antes consignada, suprimir el N° 10 de este artículo.
Artículo 18
Establece, en su inciso primero, que el Comité de Administración, si lo hubiere, a través de su presidente, o si éste no lo hiciere, el administrador, deberá citar a asamblea a todos los copropietarios o apoderados, personalmente o mediante carta certificada dirigida al domicilio registrado para estos efectos en la oficina de la administración, con una anticipación mínima de cinco días y que no exceda de quince. Añade que si no lo hubieren registrado, se entenderá para todos los efectos que tienen su domicilio en la respectiva unidad del condominio. Agrega que si la citación se hiciere en virtud de resolución judicial, deberá notificarse en la forma prescrita en la ley N° 18.287, sobre procedimiento ante los juzgados de policía local.
Su inciso segundo prescribe que las sesiones de la asamblea deberán celebrarse en el condominio, salvo que la asamblea acuerde otro lugar, y deberán ser presididas por el presidente del Comité de Administración, si lo hubiere, o por el copropietario asistente que tenga mayores derechos en el condominio.
Los representantes del Ejecutivo sugirieron las siguientes modificaciones a este artículo:
-Suprimir en el inciso primero la expresión "si lo hubiere" y la coma que le sigue.
-Eliminar en el inciso segundo la frase "si lo hubiere, o por el copropietario asistente que tenga mayores derechos en el condominio.".
El H. Senador señor Ríos formuló indicación para reemplazar, en el inciso segundo, la expresión "tenga mayores derechos en el condominio" por "elija la Asamblea".
La indicación precedentemente transcrita y las sugerencias formuladas por el Ejecutivo, refundidas en la forma que se indicará en su oportunidad, fueron aprobadas por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Posteriormente los representantes del Ejecutivo sugirieron agregar el siguiente inciso al artículo aprobado:
"Tratándose de la primera asamblea, ésta será presidida por el administrador, si lo hubiere, o por el copropietario
asistente que designe la asamblea mediante sorteo.".
La Comisión, haciendo suya la sugerencia, la aprobó por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 19
Su primer inciso establece que las asambleas ordinarias se constituirán en primera citación con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el sesenta por ciento de los derechos en el condominio; y en segunda citación, con la asistencia de los copropietarios que concurran, adoptándose en ambos casos los acuerdos respectivos por la mayoría absoluta de los asistentes.
Su inciso segundo dispone que las asambleas extraordinarias se constituirán en primera citación con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el ochenta por ciento de los derechos en el condominio; y en segunda citación, con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el sesenta por ciento de los derechos en el condominio, adoptándose en ambos casos los acuerdos con el voto favorable del setenta y cinco por ciento de los derechos asistentes. Añade que se exceptúan de lo anterior las materias señaladas en los números 1 al 7 del artículo 17, para las cuales se requerirá el acuerdo adoptado por los asistentes que representen, a lo menos, el setenta y cinco por ciento de los derechos en el condominio. Preceptúa, a
continuación, que las modificaciones del reglamento de copropiedad que incidan en la alteración del porcentaje de los derechos de los copropietarios sobre los bienes de dominio común requerirán el acuerdo de la unanimidad de los copropietarios.
Su inciso tercero estatuye que tanto en las asambleas ordinarias como en las extraordinarias, entre la primera y la segunda citación, deberá mediar un lapso no inferior a cinco días ni superior a quince días.
Su cuarto inciso señala que si no se reunieren los quorum necesarios para sesionar o para adoptar acuerdos, el administrador o cualquier copropietario podrá ocurrir al juez para que adopte las medidas conducentes. Agrega que se procederá en este caso con arreglo a lo dispuesto en el artículo 654 del Código de Procedimiento Civil. Finaliza disponiendo que a las resoluciones que se dicten en esta gestión se aplicará lo dispuesto en el Título ni de la ley N° 18.287, sobre procedimiento ante los juzgados de policía local.
La Comisión acordó estudiar los incisos en forma separada.
El primer inciso fue aprobado, sin enmiendas, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
El H. Senador señor Ríos dejó constancia de que, a su juicio, la mayoría a la que alude la parte final de este inciso debe interpretarse que es de personas y no de derechos. Los representantes del Ejecutivo coincidieron con lo planteado por el H. Senador recién aludido.
En relación con el inciso segundo, la Comisión estimó que deberían dividirse las materias de que trata, por considerar más conveniente dejarlas por separado.
Ante esta sugerencia, el señor Ministro de Vivienda y Urbanismo propuso el reemplazo del inciso segundo por los tres incisos siguientes:
"Las asambleas extraordinarias se constituirán en primera citación con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el ochenta por ciento de los derechos en el condominio; y en segunda citación, 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 adoptarán con el voto favorable del setenta y cinco por ciento de los derechos asistentes.
Las asambleas extraordinarias para tratar las materias señaladas en los números 1 al 7 del artículo 17 requerirán para constituirse, tanto en primera como en segunda citación, la asistencia de los copropietarios que representen a lo menos, el ochenta por ciento de los derechos en el condominio, y los acuerdos se adoptarán con el voto
favorable de los asistentes que representen, a lo menos, el setenta y cinco por ciento de los derechos en el condominio.
Las asambleas extraordinarias para tratar modificaciones al reglamento de copropiedad que incidan en la alteración del porcentaje de los derechos de los copropietarios sobre los bienes de dominio común, requerirán para constituirse la asistencia de la unanimidad de los copropietarios y los acuerdos se adoptarán con el voto favorable de la unanimidad de los copropietarios.".
La sugerencia anterior fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer.
Respecto del inciso tercero, el señor Ministro de Vivienda y Urbanismo hizo presente que es conveniente establecer una diferencia entre las asambleas ordinarias -que habltualmente corresponden a cuestiones de cuenta o de gestión-, y las extraordinarias, donde se pueden tratar temas que afecten profundamente los derechos de la comunidad, por lo que sugirió reemplazar el inciso en cuestión, por el siguiente:
.1
"En las asambleas ordinarias, entre la primera y segunda citación deberá mediar un lapso no inferior a media hora ni superior a seis horas. En las asambleas extraordinarias dicho lapso no podrá ser inferior a cinco ni superior a quince días.".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, acogió la observación del referido Secretario de Estado, reemplazando el inciso tercero por el propuesto.
El inciso cuarto de la disposición fue aprobado, sin enmiendas, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Articulo 20
Establece, en su inciso primero, que todo copropietario estará obligado a asistir a las asambleas respectivas, sea personalmente o debidamente representado. Agrega que si el copropietario no hiciere uso del derecho de designar apoderado o, habiéndolo designado, éste no asistiere, para este efecto se entenderá que acepta que asuma su representación el arrendatario o el ocupante a quien hubiere entregado la tenencia de su unidad, siempre que en el respectivo contrato así se hubiere establecido.
Dispone, en su inciso segundo, que sólo los copropietarios que tengan la calidad de interesados podrán concurrir con su voto a los acuerdos que se adopten. Añade que cada interesado tendrá sólo un voto, que será proporcional a sus derechos en los bienes de dominio común, de conformidad al inciso segundo del artículo 3°.
Estatuye, a continuación, que el administrador no podrá representar a ningún copropietario en la asamblea.
Su inciso tercero señala que la calidad de interesado se acreditará mediante certificado expedido por el administrador o por quien haga sus veces.
El Ejecutivo formuló las siguientes indicaciones al texto del artículo en estudio:
a) Para reemplazar la primera oración del inciso segundo por la siguiente:
"Sólo los copropietarios hábiles serán considerados para determinar las asistencias a las asambleas y sólo ellos podrán optar a cargos de representación de la comunidad y concurrir con su voto a los acuerdos que se adopten, salvo para aquellas materias respecto de las cuales la presente ley exige unanimidad.".
b) Para sustituir en la segunda oración del inciso segundo y en el inciso tercero la palabra "interesado" por "copropietario hábil".
c) Para agregar los siguientes incisos cuarto, quinto y sexto, nuevos:
"Los acuerdos adoptados con las mayorías exigidas en esta ley o en el reglamento de copropiedad obligan a todos los copropietarios, sea que hayan asistido o no a la sesión respectiva y aun cuando no hayan concurrido con su voto favorable a su adopción. La asamblea representa legalmente a todos los copropietarios y está facultada para dar cumplimiento a dichos acuerdos a través del Comité de Administración o de los copropietarios designados por la propia asamblea para estos efectos.
De los acuerdos de la asamblea se dejará constancia en un libro de actas foliado. Las actas deberán ser firmadas por todos los miembros del Comité de Administración, o por los copropietarios que la asamblea designe.
A las sesiones de la asamblea en las que se adopten acuerdos que incidan en las materias señaladas en los números 1, 3, 4, 5, 6, 7 y 10 del artículo 17, deberá asistir un notario, quien deberá certificar el acta respectiva, en la que se dejará constancia de los quorum obtenidos en cada caso. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo requiere, el acta correspondiente deberá reducirse a escritura pública por cualquiera de los miembros del Comité de Administración.".
La Comisión, por la unanimidad de su miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó el artículo y las indicaciones presentadas por el Ejecutivo.
Artículo 21
Dispone, en su primer inciso, que la asamblea de copropietarios deberá designar un Comité de Administración compuesto, a lo menos, de tres personas, que tendrá su representación y las facultades que aquélla le delegue. Estatuye que no son delegables las materias que deban tratarse en sesiones extraordinarias. Preceptúa que el Comité de Administración durará en sus funciones el período que le fije la asamblea, el que no podrá exceder de tres años, y será presidido por el miembro que designe la asamblea o, en subsidio, el propio Comité. Añade que podrán ser designados miembros del Comité de Administración: a) las personas naturales que sean copropietarias en el condominio o sus cónyuges, y b) los representantes de las personas jurídicas que sean copropietarias en el condominio.
Su inciso segundo establece que la asamblea de copropietarios, en sesión extraordinaria, podrá acordar la no designación de un Comité de Administración.
Respecto de este artículo, los representantes del Ejecutivo sugirieron reemplazar su inciso primero por el siguiente:
"La asamblea de copropietarios en su primera sesión deberá designar un Comité de Administración compuesto, a lo menos, por tres personas, que tendrá la representación de la asamblea con todas sus facultades, excepto aquéllas que deben ser materia de asamblea extraordinaria. El Comité de Administración durará en sus funciones el periodo que le fije la asamblea, el que no podrá exceder de tres años, sin perjuicio de poder ser reelegido indefinidamente, y será presidido por el miembro que designe la asamblea, o en subsidio, el propio Comité. Sólo podrán ser designados miembros del Comité de Administración: a) las personas naturales que sean propietarias en el condominio o sus cónyuges; y, b) los representantes de las personas jurídicas que sean propietarias en el condominio. El Comité de Administración podrá también dictar normas que faciliten el buen orden y administración del condominio, como asimismo imponer multas a quienes infrinjan las obligaciones de esta ley, del reglamento de copropiedad y las normas dictadas por el Comité de Administración. Las normas y acuerdos del Comité mantendrán su vigencia mientras no sean revocadas o modificadas por la asamblea de copropietarios. Para la validez de las reuniones del Comité de Administración, sera necesaria una asistencia de la mayoría de sus miembros y los acuerdos serán adoptados por la mitad más uno de los asistentes.".
Sin perjuicio de la proposición recién transcrita, en la sesión en que se estudió el precepto en análisis, el señor Ministro de Vivienda y Urbanismo, recogiendo una iniciativa del H. Senador señor Cooper, sugirió eliminar el inciso segundo de la disposición, a objeto de que siempre fuera obligatoria la constitución de un comité de administración.
Tanto el artículo, como las sugerencias recién referidas fueron aprobados por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Articulo 22
Dispone, en su inciso primero, que todo condominio será administrado por la persona natural o jurídica designada por la asamblea de copropietarios y su nombramiento deberá constar en la respectiva acta de la asamblea en que se adoptó el acuerdo pertinente, reducida a escritura pública por la persona expresamente facultada para ello en la misma acta o, si no se expresare, por cualquiera de los miembros del Comité de Administración, en su caso. Agrega que copia autorizada de esta acta deberá mantenerse en el archivo de documentos del condominio. Concluye señalando que el administrador no podrá integrar el Comité de Administración, si lo hubiere.
Establece, en su inciso segundo, que el administrador deberá rendir la fianza o garantía que exija la asamblea de copropietarios y, si fuere persona natural, ser mayor de edad, capaz de contratar y disponer libremente de sus bienes. Añaae que la asamblea podrá, en todo caso, eximir al administrador de la obligación de rendir fianza o garantía.
En su inciso tercero se preceptúa que las personas
jurídicas  deberán tener,  entre  sus  objetivos,  la  administración  de condominios.
En su inciso cuarto se señala que el administrador se mantendrá en sus funciones mientras cuente con la confianza de la asamblea y podrá ser removido en cualquier momento por acuerdo de la misma.
El inciso primero del artículo en discusión fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de la comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Posteriormente, el H. Senador señor Cooper formuló indicación para suprimir en el inciso primero la expresión "si lo hubiere" a fin de concordar con otras modificaciones ya efectuadas por la Comisión y además propuso suprimir los incisos segundo y tercero del artículo ya que, en su opinión, ello podría entrabar la designación de administrador y, además, podría provocar inconvenientes en lo referido a actualización de la fianza o garantía que se propone establecer.
Puesta en votación la indicación, fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
En seguida se puso en votación el inciso cuarto
de la disposición, siendo aprobado con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con el voto en contra del H. Senador señor Ríos, quien fundó su rechazo en el hecho de que la disposición le parecía obvia y, por ende, no se justificaba su inclusión en la ley.
Artículo 23
Dispone, en su inciso primero, que corresponderá al administrador cuidar y vigilar los bienes de dominio común; ejecutar los actos de administración y conservación y los de carácter urgente sin recabar previamente acuerdo de la asamblea, sin perjuicio de su posterior ratificación; cobrar y recaudar los gastos comunes; velar por la observancia de las disposiciones legales y reglamentarias sobre copropiedad inmobiliaria y las del reglamento de copropiedad; representar en juicio, activa y pasivamente, a los copropietarios, con las facultades del inciso primero del artículo 7° del Código de Procedimiento Civil, en las causas concernientes a la administración y conservación del condominio, sea que se promuevan con cualquiera de ellos o con terceros; citar a reunión de la asamblea; pedir al tribunal competente que aplique los apremios o sanciones que procedan al copropietario u ocupante que infrinja las limitaciones o restricciones que en el uso de su unidad le imponen esta ley, su reglamento y el reglamento de copropiedad. Agrega que le corresponderán, asimismo, las funciones y facultades que se establezcan en el reglamento de esta ley, en el reglamento de copropiedad y las que específicamente le conceda la asamblea de copropietarios.
Prescribe, en su inciso segundo, que el administrador deberá mantener una cuenta corriente bancaria o una cuenta de ahorro o una cuenta de aquellas a que se refiere la ley N° 19.281, exclusiva del condominio, sobre la que podrá girar, sin perjuicio de que la asamblea acuerde que un miembro del Comité de Administración firme conjuntamente con aquél. Añade que las entidades correspondientes, a requerimiento del administrador o del Comité de Administración, si lo hubiere, procederán a la apertura de la cuenta a nombre del respectivo condominio, en que se registre el nombre de la o de las personas habilitadas.
Preceptúa, en su inciso tercero, que el administrador estará obligado a rendir cuenta documentada de su administración en las épocas que se le hayan fijado y, además, cada vez que se lo solicite la asamblea de copropietarios, en su caso, y al término de su gestión, señalando que, para estos efectos, los copropietarios tendrán acceso a la documentación correspondiente.
El H. Senador señor Ríos hizo presente que, de acuerdo a su experiencia como parlamentario, las leyes demasiado reglamentarias no son la mejor expresión de una buena técnica legislativa, sino que, en su opinión, las leyes deben contener las líneas gruesas y entregarle el detalle al reglamento. Por la razón anterior presentó indicación para sustituir este artículo por el siguiente:
"Artículo...... Corresponderá al administrador 
cumplir con todo lo dispuesto en esta ley, en su reglamento, en el reglamento de copropiedad y con los acuerdos adoptados por la asamblea.".
Puesta en votación la indicación fue rechazada con los votos en contra de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con el voto a favor de su autor.
A continuación se puso en votación el texto del artículo 23 aprobado por la H. Cámara de Diputados, resultando aprobado con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con el voto en contra del H. Senador señor Ríos.
Posteriormente se consideró una sugerencia de los representantes del Ejecutivo para eliminar, en el inciso segundo, la expresión "si lo hubiere," y para reemplazar, en el inciso tercero, la locución "la asamblea de copropietarios" por la frase "la asamblea de copropietarios o el Comité de Administración".
La sugerencia fue aprobada con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con el voto en contra del H. Senador señor Ríos.
Artículo 24
Su inciso primero señala que mientras se proceda al nombramiento de administrador cualquiera de los copropietarios podrá ejecutar por sí solo los actos urgentes de administración y conservación.
Su inciso segundo dispone que en caso de desacuerdo o negligencia para designar administrador éste será designado por el tribunal, a petición de cualquiera de los copropietarios, añadiendo que se procederá, en este caso, con arreglo a lo dispuesto en el artículo 654 del Código de Procedimiento Civil. Preceptúa, además, que a las resoluciones que se dicten en esta gestión serán aplicables las normas del Título DI de la ley N° 18.287, sobre procedimiento ante los juzgados de policía local.
La Comisión aprobó este artículo, sin enmiendas, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 25
Dispone, en su inciso primero, que el reglamento de copropiedad podrá establecer subadministraciones en un mismo condominio, debiendo siempre mantenerse una administración central. Estatuye que, para estos efectos, la porción del condominio correspondiente a cada subadministración deberá constar en un plano complementario de aquel a que se refiere el artículo 11. Agrega que el reglamento de copropiedad especificará las funciones de las subadministraciones y su relación con la administración central.
Preceptúa, en su inciso segundo, que lo dispuesto en el inciso anterior será obligatorio para los condominios integrados por más de 150 unidades, excepto aquellos constituidos por un solo edificio.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó el primer inciso de este precepto.
Vuestra Comisión, con igual votación a la consignada precedentemente, acordó rechazar el inciso segundo del artículo en discusión, por considerar que el establecimiento de subadministraciones debe ser un hecho que provenga de la propia voluntad de los copropietarios y no de una obligación legal.
A continuación, el H. Senador señor Cooper presentó indicación para agregar, a continuación del artículo 25, el siguiente artículo, nuevo:
"Artículo
.- Dos o más condominios
colindantes o ubicados en una misma manzana o en manzanas
contiguas, podrán convenir su administración conjunta, previo acuerdo
adoptado en asamblea extraordinaria especialmente citada al efecto y
en conformidad al procedimiento previsto en el inciso segundo del artículo 19.
En el acuerdo respectivo se facultará a dos copropietarios para suscribir el respectivo convenio, señalándose las condiciones generales que éste deberá contemplar.
El acuerdo y el convenio señalados deberán reducirse a escritura pública, siendo aplicable a ellos las mismas normas que regulan el reglamento de copropiedad.".
El H. Senador Cooper manifestó que presentaba esta indicación en razón de estimar que la administración conjunta podría beneficiar a las comunidades, ya que ello posibilitaría el abaratamiento de algunos costos y provocaría, por ende, una disminución en los gastos comunes.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer, aprobó la antedicha indicación, con enmiendas consistentes en cambiar una referencia y señalar que los firmantes del respectivo convenio deberán ser los presidentes de los respectivos Comités de Administración.
Artículo 26
Señala, en su primer inciso, que la copia del acta de la asamblea, válidamente celebrada, autorizada por el Comité de Administración, si lo hubiere ,o en su defecto por el administrador, en que se acuerden gastos comunes, tendrá mérito ejecutivo para el cobro de los mismos. Añade que igual mérito tendrán los avisos de cobro de dichos gastos comunes, extendidos de conformidad al acta, siempre que se encuentren firmados por el administrador.
Indica, en su segundo inciso, que demandadas estas prestaciones, se entenderán comprendidas en la acción iniciada las de igual naturaleza a las reclamadas, que se devengaren durante la tramitación del juicio.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó este artículo, con la sola enmienda de suprimir en el primer inciso la expresión "si lo hubiere," para concordar esta disposición con el resto del articulado del proyecto.
Artículo 27
Dispone que los copropietarios de un condominio deberán acordar reglamentos de copropiedad con los siguientes objetos:
a) Fijar con precisión sus derechos y obligaciones
recíprocos;
b) Imponerse las limitaciones que estimen convenientes;
c) Dejar establecido que las unidades que integran el condominio, como asimismo los sectores en que se divide y los bienes de dominio común de carácter legal y convencional, están singularizados en los planos a que se refiere el artículo 11, señalando el número y la fecha de archivo de dichos planos en el Conservador de Bienes Raíces;
d) Señalar los derechos que corresponden a cada unidad sobre los bienes de dominio común, conforme a los cuales se determina la proporción que corresponde a cada unidad en la contribución a los gastos comunes, en conformidad a lo dispuesto en el artículo 4°;
e) Establecer lo concerniente a la administración y conservación de los bienes de dominio común;
f) Constituir derechos de uso y goce exclusivo de bienes de dominio común a favor de uno o más copropietarios, sus alcances y limitaciones;
g) Otorgar a ciertos bienes el carácter de bienes comunes convencionales;
h) Fijar las facultades y obligaciones del Comité de Administración;
i) Establecer las características de las actas y acuerdos, tanto de las reuniones ordinarias como de las extraordinarias, así como la forma de dejar de manifiesto el cumplimiento de las normas de quorum, y
j)    En    general,    determinar    su    régimen
administrativo.
Sometido a votación el artículo, la Comisión lo aprobó, con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con la abstención del H. Senador señor Ríos, quien fundó su abstención en la excesiva particularízación de la norma, haciendo presente que, a su juicio, como ha señalado en reiteradas oportunidades durante el tratamiento de la iniciativa, las leyes deben ser lo más generales posibles y el detalle debe quedar entregado al o a los reglamentos.
Con posterioridad se consideraron las siguientes sugerencias presentadas por los representantes del Ejecutivo:
-Para suprimir en la letra c) la expresión " y convencional".
-Para reemplazar la letra d) por la siguiente: "d) Señalar los derechos que  corresponden a cada unidad sobre los bienes de dominio común, como asimismo la cuota con que el propietario de cada unidad debe contribuir al pago de los gastos comunes, en conformidad a lo dispuesto en el artículo 4°;".
-Para agregar a la letra e), antes del punto y coma con que finaliza, la siguiente frase: "y multas por incumplimiento de obligaciones".
-Para sustituir la letra f) por la siguiente:
"f) Regular formas de aprovechamiento de los bienes de dominio común, sus alcances y limitaciones, como asimismo posibles cambios de destino de estos bienes;".
-Para intercalar en la letra i) entre la palabra "extraordinarios" y la coma que le sigue, la siguiente frase: "y época para la celebración de las primeras".
Vuestra Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó el artículo y las proposiciones, con enmiendas de redacción.
Artículo 28
Dispone que el primer reglamento de copropiedad será dictado por la persona natural o jurídica propietaria del condominio y en él no podrán fijarse mayorías superiores a las establecidas en el artículo 19. Añade que este instrumento deberá ser reducido a escritura pública e inscrito en el Registro de Hipotecas y Gravámenes del Conservador de Bienes Raíces respectivo como exigencia previa para obtener el certificado a que alude el inciso segundo del artículo 10.
El señor Ministro de Vivienda y Urbanismo propuso agregar el siguiente inciso segundo a este artículo:
"Los copropietarios que se sientan afectados por
disposiciones del primer reglamento de copropiedad del condominio, por estimar que ha sido dictado con infracción de normas de esta Ley o de su reglamento, o que contiene disposiciones contradictorias o que no corresponden a la realidad de ese condominio o de manifiesta arbitrariedad en el trato a los distintos copropietarios, podrán demandar ante el Tribunal que corresponda de acuerdo a los artículos 31 y 32 de esta Ley, la supresión, modificación o reemplazo de las normas impugnadas, dentro del plazo de cinco años contados desde la inscripción de dicho reglamento de copropiedad en el Registro de Hipotecas y Gravámenes del Conservador de Bienes Raíces. La acción se notificará al Presidente del Comité de Administración, si lo hubiere, o a falta de éste, al administrador del condominio que para estos efectos tendrá la calidad de representante legal de los restantes copropietarios, debiendo uno u otro ponerla en conocimiento de cada uno de los copropietarios, dentro de los cinco días hábiles siguientes a dicha notificación, mediante comunicación escrita dirigida al domicilio registrado por éstos en la administración o a falta de éste, a la respectiva unidad. En todo caso, cualquier copropietario podrá hacerse parte en el juicio.".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Let?|;jr y Ríos, acordó aprobar, tanto el artículo como la proposición del señor Ministro, con el texto que se indicará en su oportunidad y con la única enmienda de establecer que la acción a la cual se hace referencia en el inciso segundo se debe notificar solamente al administrador, a fin de que no se produzcan confusiones en un eventual proceso, como podría suceder si se permite la
notificación de la acción a más de una persona.
Artículo 29
Dispone, en su inciso primero, que el reglamento de copropiedad a que se refiere el artículo precedente se mantendrá vigente mientras los copropietarios reunidos en asamblea no acuerden su modificación o sustitución, debiendo observarse al respecto las mismas formalidades señaladas en el artículo anterior.
El inciso primero de la disposición fue aprobado con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con la abstención del H. Senador señor Ríos, fundada en que se trata, a su juicio, de una norma de detalle.
Su inciso segundo establece que en la modificación del reglamento de copropiedad que acuerden los copropietarios, se podrán exigir mayorías superiores a las señaladas en el artículo 19 para reunirse válidamente o para adoptar acuerdos sobre diversas materias relativas a la administración del condominio.
El inciso segundo del artículo fue aprobado con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con la abstención del H. Senador señor Ríos.
Su inciso tercero preceptúa que en el silencio del
reglamento de copropiedad regirán las normas del reglamento de esta ley, que se aprobará mediante decreto supremo dictado a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.
El inciso tercero de la norma en estudio fue aprobado por la unanimidad de los miembros de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos. El H. Senador señor Ríos dejó expresa constancia de que votaba a favor de la norma en razón de que ella establece una norma de carácter general, como debe hacer la ley, y no de detalle, como muchas de las normas de este proyecto.
Su inciso cuarto señala que las normas del reglamento de copropiedad serán obligatorias para los copropietarios, para quienes les sucedan en el dominio y para los ocupantes de las unidades a cualquier título.
El inciso cuarto del artículo fue aprobado con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Letelier, y con la abstención del H. Senador señor Ríos.
Artículo 30
Establece, en su inciso primero, que cada copropietario usará de su unidad en forma ordenada y tranquila. Añade que no podrá, en consecuencia, hacerla servir a otros objetos que los convenidos en el reglamento de copropiedad o, en el silencio de éste, a
aquellos a que el condominio está destinado, según los planos aprobados por la Dirección de Obras Municipales; ni ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de los demás copropietarios o que comprometa la seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio o de sus otras unidades.
Dispone, en su inciso segundo, que el copropietario no podrá emplear su unidad o bienes comunes en forma contraria a la moral o a las buenas costumbres, ni arrendar su unidad o permitir el uso de bienes comunes a personas de notoria mala conducta, ni provocar ruidos en las horas que ordinariamente se destinan al descanso, ni almacenar en su unidad materias que puedan dañar las otras unidades del condominio o los bienes comunes.
Señala, en su inciso tercero, que iguales restricciones regirán respecto del arrendatario y demás personas a quienes el copropietario conceda el uso o el goce de su unidad.
Preceptúa, en su inciso cuarto, que la infracción a lo prevenido en los incisos precedentes será penada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, pudiendo el tribunal repetirla hasta que cese la contravención, sin perjuicio de las indemnizaciones que en derecho correspondan. Agrega que podrán denunciar estas infracciones el administrador o cualquier copropietario.
En el seno de la Comisión el señor Ministro de
Vivienda y Urbanismo sugirió reemplazar el artículo 30, en comento, por el siguiente:
"Artículo 30.- Para los efectos de la presente ley, se entenderá por ejercicio abusivo de los derechos emanados del régimen de copropiedad inmobiliaria, el que contraríe la buena fe, la moral y las buenas costumbres o el que exceda las finalidades inherentes al respectivo derecho, tanto en lo relativo a las unidades como a los bienes comunes del condominio, por parte de los copropietarios, arrendatarios o de cualquier persona a quien el copropietario conceda el uso o goce de su unidad, así como de los órganos instituidos en este cuerpo legal.
En virtud de lo dispuesto en el inciso anterior, las unidades se usarán en forma ordenada y tranquila y no podrán hacerse servir para otros objetos que los establecidos en el reglamento de copropiedad o, en el silencio de éste, a aquellos que el condominio esté destinado según los planos aprobados por la Dirección de Obras Municipales. Tampoco se podrá ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de los copropietarios o comprometa la seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio o de sus unidades, ni provocar ruidos en las horas que ordinariamente se destinan al descanso ni almacenar en las unidades materias que puedan dañar las otras unidades del condominio o los bienes comunes.
El copropietario no podrá arrendar o ceder el uso de su unidad ni permitir el uso de bienes comunes, a personas de notoria mala conducta.
La infracción a lo prevenido en este artículo será sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, pudiendo el tribunal elevar al doble su monto en caso de reincidencia. Se entenderá que hay reincidencia cuando se cometa la misma infracción, aún si ésta afectare a personas diversas, dentro de los seis meses siguientes a la fecha de la resolución del juez de policía local que condene al pago de la primera multa. Podrán denunciar estas infracciones, el Comité de Administración, 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 administración del condominio podrá, a través de circulares, avisos u otros medios, dar a conocer a la comunidad los reclamos correspondientes.
Serán responsables, solidariamente, del pago de las multas e indemnizaciones por infracción a las obligaciones de este artículo, el infractor y el propietario de la respectiva unidad, sin perjuicio del derecho de este último de repetir contra el infractor.".
La Comisión, haciendo suya la proposición del señor Ministro, la aprobó por la im^nimiHa^ de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 31
Dispone que las infracciones de esta ley, de su reglamento y de los reglamentos de copropiedad y las contiendas que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, como asimismo en lo concerniente al cobro de gastos comunes, serán de competencia de los juzgados de policía local correspondientes y se sujetarán al procedimiento establecido en la ley N° 18.287, para lo cual estos tribunales estarán investidos de todas las facultades necesarias para la resolución de estas controversias, pudiendo declarar la nulidad de los acuerdos adoptados con infracción de las normas de esta ley y de su reglamento o de las de los reglamentos de copropiedad; citar a asamblea, si el administrador o el presidente del Comité de Administración no lo hiciere; exigirle al administrador rendiciones de cuentas, fijándole plazo para ello y, en caso de infracción, aplicarle las sanciones indicadas en el inciso final del artículo anterior; remover al administrador en caso de incumplimiento grave de sus obligaciones y, en general, adoptar todas las medidas necesarias para la solución de los conflictos que afecten a los copropietarios.
Los representantes del Ejecutivo propusieron reemplazar la locución "como asimismo en lo concerniente", por la expresión "como asimismo lo concerniente.".
Tanto el artículo como la proposición precedente fueron aprobados por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 32
Establece, en su inciso primero, que sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo anterior, los copropietarios podrán someter esas controversias a la resolución del juez arbitro arbitrador a que se refiere el artículo 223 del Código Orgánico de Tribunales. Señala que en contra de la sentencia arbitral, se podrán interponer los recursos de apelación y de casación en la forma, conforme a lo previsto en el artículo 239 de ese mismo Código.
Dispone, en su segundo inciso, que el arbitro deberá ser designado por acuerdo de la asamblea y, a taita de acuerdo, por el juez letrado de turno, pudiendo ser sustituido o removido en cualquier momento por acuerdo de la asamblea, siempre que no esté conociendo causas pendientes.
El Ejecutivo presentó indicación para sustituir en el inciso primero la frase "los copropietarios podrán someter esas controversias", por la frase "las materias a que se refiere dicho artículo podrán someterse".
El H. Senador señor Letelier manifestó que hay muchos conflictos que pueden someterse a la resolución de jueces arbitros, pero que, en su opinión, deberían excluirse de esta norma los conflictos relativos al cobro de los gastos comunes, en razón de que ellos se tramitan mediante el procedimiento ejecutivo, que contempla la dictación del mandamiento de ejecución y embargo, y necesitan, por lo tanto, del imperio que poseen los tribunales ordinarios de justicia para hacer cumplir sus resoluciones en forma coercitiva. Agregó que los jueces arbitros carecen de ese imperio, lo que necesariamente los haría recurrir a los tribunales ordinarios para obtener el cumplimiento de sus resoluciones en este tipo de procedimiento, con lo cual la economía procesal que se pretende lograr con la norma no se obtendría. En razón de lo anterior, formuló indicación para no incluir el cobro de gastos comunes dentro de las materias que de acuerdo al artículo propuesto les correspondería conocer a los jueces arbitros.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, aprobó el artículo y las indicaciones del Ejecutivo y del H. Senador señor Letelier, con el texto que se señalará en su oportunidad.
TITULO III
DE LA SEGURIDAD DEL CONDOMINIO Y DEL TERMINO O MODIFICACIÓN DE LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA
Artículo 33
Dispone   que   todas   las   unidades   de   un condominio   deberán   ser   aseguradas   contra   riesgo   de   incendio,
incluyéndose en el seguro los bienes de dominio común en la proporción que le corresponda a la respectiva unidad. Agrega que cada copropietario deberá contratar este seguro y, en caso de no hacerlo, lo contratará el administrador por cuenta y cargo de aquél, formulándole el cobro de la prima correspondiente conjuntamente con el de los gastos comunes, indicando su monto en forma desglosada de éstos. Señala que al pago de lo adeudado por este concepto, se aplicarán las mismas normas que rigen para los gastos comunes.
Estatuye, en su inciso segundo, que sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, deberá mantenerse en el archivo de documentos del condominio un plano del mismo, con indicación de los grifos, sistemas de electricidad, agua potable, alcantarillado y calefacción, de seguridad contra incendio y cualquier otra información que sea necesario conocer para casos de emergencia.
Su inciso tercero indica que todo condominio deberá tener un plan de emergencia ante siniestros, como incendios, terremotos y semejantes, que incluya medidas por tomar, antes, durante y después del siniestro, con especial énfasis en la evacuación durante incendios. Agrega que la confección de este plan será responsabilidad del Comité de Administración, que deberá someterlo a aprobación de una asamblea extraordinaria citada especialmente a ese efecto, dentro de los primeros tres meses de su nombramiento.
Su  inciso   cuarto   dispone   que   el   plan   de
emergencia, junto con los planos del condominio detallados según necesidad, será actualizado anualmente por el Comité de Administración respectivo y copia del mismo, junto con los planos, serán entregados en la unidad de carabineros y de bomberos más cercana, las que podrán hacer llegar al Comité de Administración las observaciones que estimaren pertinentes.
El señor Ministro de Vivienda y Urbanismo propuso reemplazar, en el inciso primero, la frase inicial que dice "Todas las unidades de un condominio deberán" por la siguiente: "Salvo que el reglamento de copropiedad establezca lo contrarío, todas las unidades de un condominio deberán".
Vuestra Comisión, coincidiendo con la necesidad de establecer mayores medidas de segundad para prevenir catástrofes, acordó, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer, aprobar tanto el artículo como la proposición del referido Secretario de Estado, más una modificación formal que se indicará en su oportunidad.
Sin perjuicio de lo anterior, y considerando que existen situaciones -en lo relativo a la seguridad de los bienes y las personas- que es necesario prever, la Comisión, por la imanjmiffcH de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, acordó agregar el siguiente inciso final, nuevo, al artículo 33 en discusión:
"Si se viere comprometida la seguridad o conservación 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 reparación fuere necesario ingresar a una unidad, no encontrándose el propietario, arrendatario, u ocupante que facilite o permita el acceso, el administrador del condominio podra ingresar forzadamente a ella, debiendo hacerlo acompañado de un miembro del Comité de Administración, quien levantará acta detallada de la diligencia, incorporando la misma al libro de actas del Comité de Administración y dejando copia de ella en el interior de la unidad. Los gastos que se originen serán de cargo del o los responsables del desperfecto producido.".
Articulo 34
Dispone que si un condominio se destruyere en su totalidad o, a lo menos, en sus tres cuartas partes o la municipalidad decretase la demolición, de conformidad a la legislación vigente en la materia, la asamblea de copropietarios podrá acordar la disolución de la copropiedad y la venta del terreno y de los materiales.
El Ejecutivo presentó indicación para sustituir la expresión "o, al menos, en sus tres cuartas partes", por la siguiente: "o disminuyere su valor en, a lo menos, un setenta y cinco por ciento de su avalúo fiscal".
Tanto el artículo como la indicación fueron aprobados por la unanimidad de los miembros presentes de vuestra Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer.
Posteriormente, vuestra Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, acordó reabrir el debate respecto de este artículo y considerar la siguiente indicación del Senador Ríos para reemplazar la norma:
"Artículo 34.- Si la municipalidad decretase la demolición de un condominio, de conformidad a la legislación vigente en • la  materia,   la  asamblea  de   copropietarios,  reunida  en   asamblea extraordinaria, acordara su proceder futuro.".
La indicación fue aprobada con la misma unanimidad e igual votación a la consignada para reabrir el debate.
Artículo 35
Preceptúa que si la destrucción a que se refiere el artículo anterior fuere inferior a lo allí señalado, la asamblea de copropietarios podra acordar su reconstrucción, quedando autorizados los copropietarios para adquirir los derechos de aquellos que no hubieren concurrido con su voto a favor de la reconstrucción, para lo cual deberá recurrirse al tribunal que corresponda, conforme a los artículos 31 ó 32, el
cual, oyendo a las partes, determinará, para estos efectos, el valor de dichos derechos.
El H. Senador señor Thayer, con el objeto de concordar el artículo en estudio con el anterior, y de precisar la redacción e ideas contenidas en él, formuló la siguiente indicación:
Agregar, a continuación de la expresión "destrucción", la frase "o disminución de valor"; añadir, después de la frase "podrá acordar su reconstrucción," lo siguiente: "remodelación, rehabilitación o ampliación,"; intercalar, entre las expresiones "a favor de la reconstrucción," y "para lo cual deberá recurrirse", la frase "los que estarán obligados a vender", y suprimir las palabras "de la reconstrucción".
La referida indicación fue aprobada por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer.
Posteriormente vuestra Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, acordó reabrir el debate sobre la norma y, en definitiva, con la misma unanimidad antes consignada, rechazarla, en razón de que, en su opinión, la asamblea de copropietarios es soberana para adoptar los acuerdos que estime pertinentes para procurar la reconstrucción de un edificio y adoptado aquel acuerdo, válidamente, existe mérito ejecutivo
para compelir a los copropietarios a cumplirlo, sin necesidad de recurrir a una forma jurídica más rebuscada como es la de obligar a los copropietarios que no votaron favorablemente a vender sus bienes, ya que, además, su votación negativa no implica necesariamente que ellos no vayan a cumplir el acuerdo adoptado por la asamblea y dejen por lo tanto, de cancelar oportunamente los gastos comunes que podría llevar aparejada una reconstrucción.
Artículo 36
Prescribe que lo dispuesto en el artículo anterior se aplicará, asimismo, en caso de que se acordare la demolición del condominio, su remodelación, rehabilitación o ampliación del mismo.
La Comisión rechazó este artículo con igual votación y por las mismas razones proporcionadas para rechazar el artículo anterior.
Artículo 37
Establece que en los casos a que se refieren los artículos 35 y 36, se deberá estar a las siguientes reglas:
a) Cada copropietario deberá concurrir a los costos de reconstrucción, demolición, remodelación, rehabilitación o ampliaciones de los bienes de dominio común, en proporción a los
derechos que sobre ellos tenga. La copia del acta de la asamblea válidamente celebrada en que se acuerde la cuota correspondiente a cada copropietario tendrá mérito ejecutivo para su cobro;
b) El costo de reconstrucción, demolición, remodelación, rehabilitación o ampliaciones de cada unidad, será de cargo del respectivo copropietario, y
c) Si, por no contribuirse oportunamente a los costos a que aluden las letras anteriores, se viere disminuido el valor del condominio, o surgiere una situación de riesgo o peligro no cubierto, el copropietario causante responderá de todo daño o perjuicio.
En casos de reconstrucción, remodelación, rehabilitación o ampliaciones, subsistirán las hipotecas y gravámenes en las mismas condiciones en que fueron constituidos.
La Comisión rechazó este artículo por la misma unanimidad y votación con la que rechazó los artículos 35 y 36, sin perjuicio de que, por igual unanimidad, acordó aprobar la letra c) de este precepto, por estimarla de aplicación general, pero remitiéndola al artículo 4° de la iniciativa, como se indicó en su oportunidad.
Artículo 38
Señala, en su inciso primero, que la resolución del Director de Obras Municipales que declare acogido un condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria será irrevocable por decisión unilateral de esa autoridad.
En su inciso segundo indica que, sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, la asamblea podrá solicitar del Director de Obras Municipales que proceda a modificar o a dejar sin efecto dicha declaración, debiendo, en todo caso, cumplirse con las normas vigentes sobre urbanismo y construcciones para la gestión ulterior respectiva. Establece, ademas, que si se deja sin efecto dicha declaración, la comunidad que se forme entre los copropietarios se regirá por las normas del derecho común.
Su inciso tercero dispone que el Director de Obras Municipales tendrá un plazo de treinta días corridos para pronunciarse sobre la solicitud a que se refiere el inciso anterior, contado desde la fecha de la presentación de la misma, y añade que será aplicable a este requerimiento lo dispuesto en los incisos segundo, tercero y cuarto del artículo 118 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones.
El Ejecutivo formuló indicación para agregar al inciso segundo la siguiente frase, después del primer punto seguido, suprimiendo dicho punto: "y recabarse la autorización de los acreedores
hipotecarios o de los titulares de otros derechos reales, si los hubiere.".
El señor Ministro de Vivienda y Urbanismo fundó la indicación señalando que era muy importante incluir la frase que ella agrega, porque en caso contrario podrían producirse problemas con las operaciones de crédito hipotecario, ya que una comunidad podría modificar su declaración de estar acogida al régimen de copropiedad inmobiliaria sin autorización alguna de los acreedores hipotecarios, que tienen una participación importante en el mercado inmobiliario.
Tanto el artículo como la indicación fueron aprobados por la jinanimiHaH de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer.
TITULO IV DE LOS CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES
Artículo 39
Preceptúa que los condominios de viviendas sociales se regirán por las disposiciones especiales contenidas en el Título y, en lo no previsto por éstas y siempre que no se contrapongan con lo establecido en ellas, se sujetarán a las normas de carácter general contenidas en los restantes Títulos de la ley.
Fue aprobado por la unanimidad de los miembros
presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer.
Artículo 40
Dispone que, para los efectos del Título IV, se considerarán viviendas sociales las viviendas económicas de carácter definitivo, destinadas a resolver los problemas de la
habitacional, cuyo valor de tasación no sea superior a 400 unidades de fomento.
Su inciso segundo señala que el carácter de vivienda social será certificado por el Director de Obras Municipales respectivo, quien la tasará considerando la suma de los siguientes factores:
1. El valor del terreno, que será el de su avalúo fiscal vigente en la fecha de la solicitud del permiso.
2. El valor de construcción de la vivienda, según el proyecto presentado, que se evaluara conforme a la tabla de costos unitarios a que se refiere el artículo 127 de la ley General de Urbanismo y Construcciones.
j
Su inciso tercero preceptúa que, en el caso de los condominios de viviendas sociales preexistentes, se establece un avalúo fiscal del Servicio de Impuestos Internos de hasta 400 unidades de fomento.
Los representantes del Ejecutivo propusieron reemplazar el inciso final por el siguiente:
"Los conjuntos de viviendas preexistentes calificadas como viviendas sociales de acuerdo con los decretos leyes N°s. 1.088, de 1975 y N° 2.552, de 1979, y los construidos por los Servicios de Vivienda y Urbanización y sus antecesores legales, se considerarán como condominios de viviendas sociales para los efectos de lo dispuesto en este Título.".
Si bien la Comisión concordó con los términos de la proposición, estimó más propio que se considerara como un artículo transitorio y no como inciso de una norma permanente. En mérito de lo anterior, vuestra Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer, aprobó la proposición con enmiendas de carácter formal y en los términos anteriormente referidos.
Posteriormente, vuestra Comisión, por la misma unanimidad acordó aprobar, sin otras enmiendas que la recién referida, el artículo en comento.
Artículo 41
Establece que los Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanización podrán invertir recursos en condominios de viviendas sociales emplazados en sus respectivos territorios, con los siguientes objetos:
a) En bienes de dominio común, con el fin de mejorar la calidad de vida de los habitantes del condominio;
b) En gastos que demande la formalización del reglamento de copropiedad a que alude el artículo 44, y
c) En pago de primas de seguros de incendio y adicionales para cubrir riesgos catastróficos de la naturaleza, tales como terremotos, inundaciones, incendios a causa de terremotos u otros del mismo tipo.
El H. Senador señor Cooper formuló indicación para sustituir la expresión "invertir recursos" por "destinar recursos", en atención a que el vocablo invertir podría originar confusiones, impidiendo lograr el objetivo que la norma aspira alcanzar.
El H. Senador señor Ríos anunció su abstención respecto de esta norma, en razón de que quería contar con más tiempo para analizar el tema con mayor profundidad.
Puestos en votación el artículo y la indicación formulada por el H. Senador señor Cooper, fueron aprobados, en la forma que se señalará en su oportunidad, con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Thayer, y con la abstención del H. Senador señor Ríos.
Artículo 42
Dispone, en su inciso primero, que los Servicios de Vivienda y Urbanización respectivos podrán designar, por una sola vez, en los condominios de viviendas sociales que carezcan de administrador, un servidor comunitario, quien actuará provisionalmente como administrador.
Preceptúa, en su inciso segundo, que la persona designada se desempeñará temporalmente mientras se designa el administrador definitivo, no pudiendo exceder el plazo de su desempeño de seis meses, contados desde su designación.
Su inciso tercero señala que la asamblea de copropietarios, por acuerdo adoptado en sesión ordinaria, podrá solicitar del Servicio de Vivienda y Urbanización que hubiere designado al servidor comunitario la sustitución de éste, por causa justificada.
El señor Ministro de Vivienda propuso agregar, al inciso primero del artículo 42, la siguiente frase, sustituyendo previamente por una coma el punto con que finaliza dicho inciso: "con las mismas facultades y obligaciones que aquél".
El H. Senador señor Thayer manifestó su coincidencia con la proposición planteada por el Ejecutivo y formuló indicación para eliminar la expresión "servidor comunitario", tanto en el inciso primero como en el inciso tercero del artículo en comento, por considerar que quien sea designado en dicho cargo desempeñará las funcionas propias de un administrador, aunque en forma provisoria, por lo que el término que debe utilizarse para referirse a él es el de "administrador provisional".
El H. Senador señor Cooper señaló que votaba a favor de la norma por estimar de gran importancia que haya una persona que se desempeñe como administrador en los primeros tiempos de existencia de una comunidad.
El H. Senador señor Ríos opinó que son las Municipalidades las que deben asumir el rol de ayudar a organizar a los copropietarios para vivir en comunidad, razón por la cual votaría en contra de la norma en los términos planteados.
Puestos en votación, tanto el artículo como la indicación formulada por el H. Senador señor Thayer, fueron aprobados, en la forma que se señalará en su oportunidad, con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper y Thayer y con el voto en contra del H. Senador señor Ríos.
El señor Ministro de Vivienda y Urbanismo sugirió reemplazar la frase inicial del inciso segundo por la siguiente: "La persona designada deberá ser mayor de edad, capaz de contratar y de disponer libremente de sus bienes y".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer, aprobó la sugerencia precedentemente transcrita.
Artículo 43
Dispone, en su inciso primero, que sin perjuicio de lo previsto en los artículos 31 y 32, corresponderá a la respectiva municipalidad atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, pudiendo, para estos efectos, citar a reuniones a las partes en conflicto para que expongan sus problemas y proponer vías de solución, haciendo constar lo obrado y los acuerdos adoptados en actas que se levantarán al efecto. La copia del acta correspondiente, autorizada por el secretario municipal respectivo, constituirá plena prueba de los acuerdos adoptados.
Su inciso segundo señala que corresponderá también a las municipalidades el desarrollo de programas educativos sobre los derechos y deberes de los habitantes de condominios de viviendas sociales y la promoción, asesoría y apoyo a su organización y progreso.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes HH. Senadores señores Cooper, Freí (don Arturo),
Letelier y Ríos, aprobó el artículo 43, reemplazando su inciso primero por el siguiente:
"Artículo 43.- La respectiva municipalidad podrá atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, pudiendo para estos efectos, citar a reuniones a las partes en conflicto para que expongan sus problemas y proponer vías de solución, haciendo constar lo obrado y los acuerdos adoptados en actas que se levantarán al efecto. La copia del acta correspondiente, autorizada por el secretario municipal respectivo, constituirá plena prueba de los acuerdos adoptados y deberá agregarse al libro de actas del Comité de Administración. En todo caso la municipalidad deberá abstenerse de actuar si alguna de las partes hubiere recurrido o recurriera al Juez de Policía Local o a un arbitro, conforme a lo dispuesto en los artículos 31 y 32 de esta ley.".
Artículo 44
Preceptúa que no obstante lo dispuesto en el inciso tercero del artículo 29, mediante resolución del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, se aprobará un reglamento de copropiedad tipo para los condominios de viviendas sociales, pudiendo cada condominio adaptar sus disposiciones a sus necesidades, no obstante lo cual deberá someter este reglamento de copropiedad a las formalidades previstas en el artículo 28.
El artículo fue aprobado con los votos a favor de los HH. Senadores señores Cooper, Freí (don Arturo) y Letelier. El H. Senador señor Ríos se abstuvo, por considerarla una norma de detalle.
Artículo 45
Dispone que el reglamento de copropiedad en los condominios de viviendas sociales, las actas que contengan modificaciones de estos reglamentos y la nómina de los miembros de los Comités de Administración, si los hubiere, y sus direcciones deberán ser registradas en las respectivas secretarías municipales.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Freí (don Arturo), Letelier y Ríos, acordó rechazar este artículo, en razón de entender que las relaciones que tiene el municipio con la comunidad se canalizan a través de las Juntas de Vecinos y otras organizaciones comunitarias y funcionales, por lo que no se divisa la necesidad de que mantengan un registro de los condominios existentes, lo que, además, podría significar una recarga de trabajo difícil de absorber.
Artículo 46
Dispone que las empresas que proporcionen servicios de energía eléctrica, agua potable, alcantarillado y gas, a un condominio de viviendas sociales, deberán cobrar, conjuntamente con las cuentas particulares de cada vivienda, la proporción que le corresponda a dicha unidad en los gastos comunes por concepto del respectivo consumo o reparación de las instalaciones. Señala que esta contribución se determinará en el respectivo reglamento de copropiedad, conforme a lo dispuesto en el artículo 4°.
Vuestra Comisión consideró conveniente que la idea contenida en esta norma no se impusiera con el carácter de obligatoriedad con que figura en el texto de la H. Cámara de Diputados, sino que operara como fruto de un convenio que pudieran suscribir las empresas de servicios con las respectivas administraciones.
El artículo fue aprobado, en los términos indicados, con la redacción que se señalará en su oportunidad, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 47
Dispone que en relación con lo dispuesto en el artículo 9°, a los condominios de viviendas sociales se aplicará lo previsto en el Título 7 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, aprobada por decreto supremo N° 47, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 1992.
Vuestra Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos acordó rechazar esta norma, por no parecerle adecuada su inclusión en este título del proyecto de ley, acordando, por igual unanimidad considerarla como parte del inciso primero del artículo 9°, como ya se explicó, en la forma que se consignará en su oportunidad.
Artículo 48
Establece que tratándose de condominios de viviendas sociales integrados por más de un bloque independiente, será obligatorio establecer subadministraciones, en la forma dispuesta en el artículo 25, cualquiera que sea el número de unidades que lo integren.
Vuestra Comisión consideró apropiada la norma, pero estimo más pertinente darle un carácter voluntario a la posibilidad de constituir subadministraciones, y no establecerla en forma obligatoria, como figura en el texto propuesto.
El artículo fue aprobado en la forma antedicha, con el texto que se consignará en su oportunidad, por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 49
Preceptúa que a los condominios de que trata el Título relativo a las viviendas sociales no les será exigióle la obligación de conformar el fondo de reserva a que se alude en el artículo 7°, ni tampoco la obligación para el administrador de mantener una cuenta comente bancaria o una cuenta de ahorro, en los términos señalados en el inciso segundo del artículo 23.
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, rechazó este artículo, en atención a que consideró que respecto de estas materias no se justifica una excepción, y que los condominios de viviendas sociales deben regirse por la normativa general.
TITULO V DISPOSICIONES  GENERALES
Artículo 50
Dispone que los estándares técnicos de diseño y construcción exigibles a las construcciones en condominio se fijarán en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
Vuestra Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, acordó rechazar este artículo en razón de que la materia de que trata ya
se encuentra reglada en igual forma en el artículo 2° del DI.L. 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.
Artículo 51
Deroga el párrafo 3° "De los edificios y viviendas acogidos a la ley de Propiedad Horizontal", del Capítulo I del Título III del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones, artículos 1 10 a 1 15, ambos inclusive.
Fue aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo 52
Deroga la ley N° 6.071, cuyo texto definitivo se fijó en el Capítulo V del decreto supremo N° 880, del Ministerio de Obras Públicas, de 1963, subsistente por expresa disposición del inciso segundo del artículo 169 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones.
Fue aprobado por la imanirpiriad de los miembros presentes de la Comisión, con igual votación a la consignada para el artículo anterior.
Artículo 53
Dispone, en su inciso primero, que las comunidades de copropietarios de los edificios y conjuntos de viviendas acogidos a la ley de Propiedad Horizontal con anterioridad a la fecha de publicación de esta ley podrán, dentro del plazo de un año, contado desde esa fecha, optar por permanecer sometidos a los cuerpos legales mencionados en los artículos 51 y 52 precedentes, previo acuerdo adoptado al respecto por la imanimidad de los copropietarios. Estatuye que transcurrido el plazo señalado sin que se hubiere ejercido la opción que consagra este precepto, se presumirá de derecho que han optado por acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria que regula esta ley y, en tal caso, se seguirán rigiendo por su propio reglamento de copropiedad vigente a esa fecha, en lo que no contravenga las normas de esta ley, y, supletoriamente, por el reglamento a que se refiere el inciso tercero del artículo 29, salvo que los copropietarios acordaren un nuevo reglamento de copropiedad en conformidad al artículo 27.
Establece, en su inciso segundo, que no obstante la derogación dispuesta por los artículos 51 y 52 precedentes, dichos cuerpos legales se mantendrán vigentes para los inmuebles cuyas comunidades de copropietarios hayan optado por pe \anecer sometidos a sus preceptos, conforme a lo previsto en el inciso anterior.
Señala, en su inciso tercero, que las comunidades a que se refiere este artículo podrán establecer siempre
subadministraciones en los términos previstos en el inciso primero del artículo 25, previo acuerdo adoptado conforme al procedimiento estatuido en el inciso segundo del artículo 19. Prescribe que, para estos efectos, la porción correspondiente a cada subadministración deberá constar en un plano complementario de aquel aprobado por la Dirección de Obras Municipales al acogerse el edificio o conjunto de viviendas a la ley de Propiedad Horizontal.
El Ejecutivo presentó indicación para sustituir en el inciso primero la frase final "en conformidad al artículo 27", por la expresión "o dictar uno si no lo tuvieren, procediendo en cualquiera de ambos casos conforme al artículo 27, para lo cual requerirán el acuerdo adoptado por la unanimidad.".
La indicación fue rechazada por la imanimiHaci de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Posteriormente vuestra Comisión consideró conveniente que la nueva ley sobre copropiedad inmobiliaria no establezca excepciones, ni considere plazos que puedan hacer distinta su vigencia para algunos condominios, ello con el objeto de facilitar la labor de aplicación de la ley tanto a los copropietarios, como a los administradores, jueces, abogados y cualquier persona interesada en el tema.
En razón de lo anterior, la Comisión, por la unanimidad de sus miembros presentes, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos, acordó reemplazar los incisos primero y segundo del artículo en comento, por el inciso que se transcribe a continuación:
"La presente ley se aplicará también a las comunidades de copropietarios acogidos a la ley de Propiedad Horizontal con anterioridad a su vigencia, sin perjuicio de que, salvo acuerdo unánime en contrario, respecto de estas comunidades continuarán aplicándose las normas de sus reglamentos de copropiedad en relación a la proporción o porcentaje que a cada copropietario corresponde sobre los bienes comunes y en el pago de los gastos comunes, como asimismo se mantendrán vigentes los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que hayan sido legalmente constituidos.".
En seguida el H. Senador señor Cooper formuló indicación, con el objeto de concordar esta disposición con el artículo 25 bis aprobado. La indicación es para sustituir la frase inicial del inciso tercero por la siguiente:
"Las comunidades a que se refiere este artículo podrán establecer siempre subadmimstraciones o convenir su administración conjunta en los términos previstos en el inciso primero del artículo 25 y en el artículo 25 bis respectivamente.".
La Comisión, por la unanimidad de sus miembros
presentes, HH. Senadores señores Cooper, Ríos y Thayer, aprobó la antedicha indicación, con enmiendas formales, y el inciso tercero del artículo.
Artículo 54
Dispone que las referencias que se efectúan en la legislación vigente a las disposiciones legales que se derogan por los artículos anteriores se entenderán hechas a las de esta ley, y las efectuadas a las "Juntas de Vigilancia", a los "Comités de Administración".
Fue aprobado por la ur»anÍTTn<fod de los miembros presentes de la Comisión, HH. Senadores señores Cooper, Letelier y Ríos.
Artículo transitorio
Preceptúa que el actual Reglamento sobre Comunidades de Copropietarios de Edificios aprobado por decreto supremo N° 695, de 1971, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, continuará rigiendo hasta la dictación del reglamento de esta ley, en lo que no se oponga a las disposiciones de la misma, sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso segundo del artículo 53.
Fue aprobado, eliminando la expresión ", sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso segundo del artículo 53", por la
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unanimidad de las miembros presentes de la Comisión, con igual votación a la consignada para el artículo anterior.
En mérito de los acuerdos precedentemente expuestos vuestra Comisión de Vivienda y Urbanismo tiene a honra proponeros la aprobación del proyecto de ley aprobado por la H. Cámara de Diputados, con las siguientes modificaciones:
Título I
Reemplazar su epígrafe por el siguiente: "DEL RÉGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA"
Artículo 1° Sustituirlo por el que se indica a continuación:
"Artículo 1°.- La presente ley regula un régimen especial de propiedad inmobiliaria, con el objeto de establecer condominios integrados por unidades sobre las cuales se pueda constituir dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo uno o más bienes en el dominio común de todos los propietarios.

Podrán acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra esta ley, las construcciones o los terrenos, emplazados en áreas normadas por planes reguladores o que cuenten con límite urbano, o que correspondan a proyectos autorizados conforme al artículo 55 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, y que cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.
Sólo las unidades que integran condominios acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra la presente ley podrán pertenecer en dominio exclusivo a distintos propietarios.".
Artículo 2°
Sustituir su N° 1, por el siguiente:
"1.- Condominios: Las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley. Se distinguen dos tipos de condominios, los cuales no podrán estar emplazados en un mismo predio:
Tipo A, las construcciones divididas en unidades, emplazadas en un terreno de dominio común, y
Tipo B, los predios, con construcciones o sin ellas, en el interior de cuyos deslindes existan simultáneamente sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario y terrenos de dominio común de todos ellos.".
Reemplazar el N° 2, por el siguiente:
"2.- Unidades: Cada una de las partes en que se divide un condominio para constituir sobre ellas dominio exclusivo, tales como viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos, recintos industriales, sitios y otros.".
Sustituir sus N°s 3, 4 y 5, por el que se indica a continuación:
"3.- Bienes de dominio común:
a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para la existencia, seguridad y conservación del condominio, tales como terrenos de dominio común, cimientos, fachadas, muros exteriores y soportantes, estructura, techumbres, instalaciones generales y ductos de calefacción, de aire accr "rcionado, de energía 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 de dominio común diferentes a los indicados en la letra a) precedente, circulaciones horizontales y verticales, terrazas comunes y aquellas que en todo o parte sirvan de techo a la unidad del piso inferior, dependencias de servicio comunes, oficinas o dependencias destinadas al funcionamiento de la administración y a la habitación del personal;
c) Los bienes muebles o inmuebles destinados permanentemente al servicio, la recreación y el esparcimiento comunes de los copropietarios;
d) Aquellos a los que se les otorgue tal carácter en el reglamento de copropiedad o que los copropietarios determinen, siempre que no sean de aquellos a que se refieren las letras a), b) y c) precedentes, y
e) Los asignados en uso y goce exclusivo a uno o más copropietarios.".
Considerar sus números 6, 7, 8, 9 y 10 como número 4, con el siguiente tenor:
"4.- Gastos comunes ordinarios: se tendrán por tales los siguientes:
a) De administración: los correspondientes a remuneraciones del personal de servicio, conserje y administrador, y los de previsión que procedan;
b) De mantención: los necesarios para el mantenimiento de los bienes de dominio común, tales como revisiones periódicas de orden técnico, aseo y lubricación de los servicios, maquinarias e instalaciones, reposición de luminarias, ampolletas, accesorios, equipos y útiles necesarios para la administración, mantención y aseo del condominio, y otros análogos;
c) De reparación: los que demande el arreglo de desperfectos o deterioros de los bienes de dominio común o el reemplazo de artefactos, piezas o partes de éstos, y
d) De uso o consumo: los correspondientes a los servicios colectivos de calefacción, agua potable, gas, energía eléctrica, teléfonos u otros de similar naturaleza.".
Contemplar su número 11 como número 5, con el siguiente tenor:
"5. Gastos comunes extraordinarios: los gastos adicionales o diferentes a los gastos comunes ordinarios y las sumas destinadas a nuevas obras comunes.".
Considerar su número  12 como número 6, reemplazando la expresión "Interesados" por Copropietarios hábiles".
Artículo 3°
Suprimir, en su inciso segundo, las expresiones ",de carácter legal o convencional," y "o a la superficie".
Artículo 4°
Inciso primero
Reemplazarlo por el siguiente: "La proporción en que cada copropietario deberá contribuir tanto a los gastos comunes ordinarios como a los gastos comunes extraordinarios, se determinará en el reglamento de copropiedad, atendiéndose para fijarla a la superficie de la respectiva unidad.".
Inciso tercero
Sustituirlo por el siguiente:
"Si un condominio consta de diferentes sectores y comprende bienes o servicios destinados a servir únicamente a uno de esos sectores, los gastos comunes correspondientes a esos bienes o servicios serán sólo de cargo de los copropietarios de las unidades del respectivo sector, en la proporción que determine el reglamento de
copropiedad, atendiéndose para fijarla a la superficie de la respectiva unidad, sin perjuicio de la obligación de los copropietarios de esos sectores de concurrir a los gastos comunes generales de todo el condominio, que impone el inciso primero precedente.".
Inciso cuarto
Suprimir la expresión "constituido en mora". Agregar como inciso final, el siguiente:
"Si, por no contribuirse oportunamente a los gastos a que aluden los incisos anteriores, se viere disminuido el valor del condominio, o surgiere una situación de riesgo o peligro no cubierto, el copropietario causante responderá de todo daño o perjuicio."
Artículo 5°
Sustituirlo por el que se indica a continuación:
"Artículo 5°.- Cada copropietario deberá pagar los gastos comunes dentro de los diez días siguientes a la formulación de la respectiva cuenta. Esta formulación se efectuará por escrito mediante comunicación dirigida a la respectiva unidad, salvo que el copropietario hubiere registrado un domicilio distinto en la administración del
condominio. Si incurriere en mora en el pago de la cuenta, se devengará el interés máximo convencional o el inferior a éste que establezca el reglamento de copropiedad.
El hecho de que un copropietario no haga uso efectivo de un determinado servicio o bien de dominio común, o de que la unidad correspondiente permanezca desocupada por cualquier tiempo, no lo exime, en caso alguno, de la obligación de contribuir oportunamente al pago de los gastos comunes correspondientes.
Si el condominio dispusiere de sistemas propios de control para el paso de energía eléctrica o de teléfonos que permitan la interrupción de estos servicios hacia las unidades, el reglamento de copropiedad podrá establecer que el administrador, con autorización previa del Comité de Administración, deberá proceder a la suspensión de dichos servicios respecto de las unidades cuyos copropietarios se encuentren en mora en el pago de tres o más cuotas, continuas o discontinuas, de los gastos comunes.
Si el condominio no dispusiere de sistemas propios de control para el paso de energía eléctrica o de teléfonos, las empresas que proporcionen suministro de energía eléctrica o servicio telefónico, a requerimiento escrito del administrador, con autorización previa del Comité de Administración, y siempre que el reglamento de copropiedad así lo establezca, deberán suspender el servicio que proporcionen en un condominio respecto de aquellas unidades cuyos
copropietarios se encuentren en la misma situación descrita en el inciso anterior.
Las normas de los incisos tercero y cuarto de este precepto se aplicarán en todos aquellos condominios en que sea posible la suspensión de los servicios respecto de cada unidad, sin afectar a la totalidad del condominio.".
Articulo 6°
Inciso primero
Sustituirlo por el siguiente:
"El cobro de los gastos comunes se efectuará por el administrador del condominio. En el aviso de cobro correspondiente deberá constar la proporción en que el respectivo copropietario debe contribuir a los gastos comunes.".
Agregar el siguiente inciso tercero, nuevo:
"En los juicios de cobre te gastos comunes, la notificación de pago al deudor, conjuntamente con la orden de embargo, se le notificarán personalmente o por cédula dejada en el domicilio que hubiere registrado en la administración del condominio o, a falta de éste, en la respectiva unidad que ha generado la demanda ejecutiva de cobro de
gastos comunes.".
Artículo 7° Inciso primero
Eliminar las expresiones "de carácter legal o convencional"; reemplazar el porcentaje de "20 por ciento" por "10 por ciento"; intercalar, a continuación de la expresión "monto de los gastos comunes", la frase siguiente: ", sin que pueda exceder el total acumulado por este concepto, del equivalente a seis veces los gastos comunes ordinarios de un mes", y sustituir el vocablo "final" por "segundo".
Inciso segundo
Sustituir la locución "adoptado por la Asamblea", por la expresión "del Comité de Administración".
Artículo 8°
Inciso primero
Reemplazarlo por el que se indica a continuación: "En todo condominio deberá contemplarse la
cantidad mínima obligatoria de estacionamientos que señale el plan regulador. Los estacionamientos que correspondan a la cuota mínima obligatoria antes mencionada deberán singularizarse en el plano a que se refiere el artículo 11 y sólo podrán enajenarse al propietario de la unidad a que han sido asignados.".
Inciso final
Sustituir la referencia al número "13", por otra al número "14".
Artículo 9°
Inciso primero
Sustituir la expresión "en los incisos primero y segundo del artículo 136" por la frase "en el artículo 136, con excepción de su inciso cuarto,".
Añadir al final de este inciso, en punto seguido, la siguiente oración:
"Tratándose de los condominios a que se refiere el Título IV de esta ley, se aplicará lo dispuesto en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones para la viviendas sociales.".
Inciso tercero
Eliminar la frase ", con la conformidad de la Dirección de Obras Municipales,".
Artículo 11
Sustituir la locución inicial "Los planos deberán singularizar" por "Los planos de un condominio deberán singularizar".
Articulo 13
Reemplazarlo por el siguiente:
"Artículo 13.- Cada copropietario podrá servirse de los bienes de dominio común, siempre que los emplee según su destino y sin perjuicio del uso legítimo de los demás copropietarios. Las construcciones en bienes de dominio común, las alteraciones de los mismos, formas de su aprovechamiento y el cambio de su destino, se sujetarán 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.
Sólo podrán asignarse en uso y goce exclusivo a uno o más copropietarios, conforme lo establezca el reglamento de copropiedad o lo acuerde la asamblea de copropietarios, los bienes de dominio común a que se refiere la letra c) del número 3 del artículo 2°,
como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las características señaladas en dichas letras a) y b), y los bienes de dominio común a que se refiere la letra d) del artículo 2°. El titular de estos derechos podrá estar afecto al pago de aportes en dinero por dicho uso y goce exclusivos, que podrán consistir en una cantidad única o en pagos periódicos. Estos recursos incrementarán el fondo común de reserva. Además, salvo disposición en contrario del reglamento de copropiedad, o acuerdo de la asamblea de copropietarios, los gastos de mantención y conservación que irrogue el bien común dado en uso y goce exclusivo, serán de cargo del copropietario titular de estos derechos, excepto respecto de terrazas comunes que en todo o parte sirvan de techo a la unidad del piso inferior.
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 Dirección de Obras Municipales.".
Articulo 14
Agregarle los siguientes incisos:
"No podrán dejar de ser de dominio común aquellos a que se refieren las letras a) y b) del número 3 del artículo 2°.
Podrán enajenarse, darse en arrendamiento o gravarse los bienes de dominio común a que se refiere la letra c) del número 3 del artículo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las características señaladas en dichas letras a) y b), y los bienes de dominio común a que se refiere la letra d) del artículo 2°, previo acuerdo de la asamblea de copropietarios.
A los actos y contratos a que se refiere el inciso anterior, comparecerá el administrador y el Presidente del Comité de Administración, en representación de la Asamblea de Copropietarios. Los recursos provenientes de estos actos y contratos incrementarán el fondo común de reserva.
Si la enajenación implica la alteración en el número de unidades de un condominio, deberá modificarse el reglamento de copropiedad dejando constancia de las variaciones a los porcentajes en los derechos de los copropietarios sobre los bienes comunes.".
Artículo 17 Inciso tercero
Suprimir la frase "en la época que señale el reglamento de copropiedad" y la coma que le sigue.
Inciso quinto
-Agregar al número 3 la siguiente expresión, antes del punto con que finaliza dicho número: "u otras formas de aprovechamiento de los bienes de dominio común".
-Añadir al número 4 los vocablos "o arrendamiento" entre las expresiones "Enajenación" y "de bienes".
-Eliminar en el número 5 la expresión "remodelación," y la frase", a que se refieren los artículos 35 y 36".
-Suprimir el número 10.
-Agregar el siguiente número nuevo:
" . Administración conjunta de dos o más condominios de conformidad al artículo 25 bis.".
-Añadir el siguiente inciso sexto, nuevo:
"Todas las materias que de acuerdo al inciso precedente deban tratarse en sesiones extraordinarias, con excepción de
las señaladas en el número 1 cuando alteren los derechos en el condominio y en los números 2, 4, 5 y 6, podrán también ser objeto de consulta por escrito a los copropietarios, firmada por el Presidente del Comité de Administración y por el administrador del condominio, la que se notificará a cada uno de los copropietarios en igual forma que la citación a Asamblea a que se refiere el inciso primero del artículo 18. La consulta deberá ser acompañada de los antecedentes que faciliten su comprensión, junto con el proyecto de acuerdo correspondiente, para su aceptación o rechazo por los copropietarios. La consulta se entenderá aprobada cuando obtenga la aceptación escrita, con la firma de los copropietarios, cuyos votos se habrían requerido para adoptar el acuerdo respectivo en sesión extraordinaria de la asamblea de copropietarios, según lo dispuesto en el artículo 19. El acuerdo correspondiente deberá reducirse a escritura pública suscrita por el Presidente del Comité de Administración y por el administrador del condominio, debiendo protocolizarse los antecedentes que respalden el acuerdo, dejándose constancia de dicha protocolización en la respectiva escritura. En caso de rechazo de la consulta ella no podrá renovarse antes de 6 meses.".
Artículo 18
Inciso primero
-Suprimir la expresión "si lo hubiere" y la coma que le sigue.
Inciso segundo
Reemplazar la expresión ",si lo hubiere, o por el copropietario asistente que tenga mayores derechos en el condominio" por "o por el copropietario asistente que elija la Asamblea".
Añadir el siguiente inciso nuevo:
"Tratándose de la primera asamblea, ésta será presidida por el administrador, si lo hubiere, o por el copropietario asistente que designe la asamblea mediante sorteo.".
Artículo 19
Inciso segundo
Reemplazarlo por los tres incisos siguientes:
"Las asambleas extraordinarias se constituirán en primera citación con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el ochenta por ciento de los derechos en el condominio; y en segunda citación, 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 adoptarán con el voto favorable del setenta y cinco por ciento de los derechos asistentes.
Las asambleas extraordinarias para tratar las materias señaladas en los números 1 al 7 del artículo 17 requerirán para constituirse, tanto en primera como en segunda citación, la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el ochenta por ciento de los derechos en el condominio, y los acuerdos se adoptarán con el voto favorable de los asistentes que representen, a lo menos, el setenta y cinco por ciento de los derechos en el condominio.
Las asambleas extraordinarias para tratar modificaciones al reglamento de copropiedad que incidan en la alteración del porcentaje de los derechos de los copropietarios sobre los bienes de dominio común, requerirán para constituirse la asistencia de la unanimidad de los copropietarios y los acuerdos se adoptarán con el voto favorable de la unanimidad de los copropietarios.".
Inciso tercero
Pasa a ser inciso quinto, sustituido por el que se indica a continuación:
"En las asambleas ordinarias, entre la primera y segunda citación deberá mediar un lapso no inferior a media hora ni superior a seis horas. En las asambleas extraordinarias dicho lapso no
podrá ser inferior a cinco ni superior a quince días.".
Inciso cuarto Pasa a ser inciso sexto, sin enmiendas.
Artículo 20
Inciso segundo
Reemplazar su primera oración por la siguiente:
"Sólo los copropietarios hábiles serán considerados para determinar las asistencias a las asambleas y sólo ellos podrán optar a cargos de representación de la comunidad y concurrir con su voto a los acuerdos que se adopten, salvo para aquellas materias respecto de las cuales la presente ley exige
unanimidad ".
Sustituir, en la segunda oración de este inciso, la palabra "interesado" por "copropietario hábil".
Inciso tercero
Reemplazar en el inciso tercero la palabra "interesado" por "copropietario hábil".
Agregar los siguientes incisos cuarto, quinto y sexto, nuevos:
"Los acuerdos adoptados con las mayorías exigidas en esta ley o en el reglamento de copropiedad obligan a todos los copropietarios, sea que hayan asistido o no a la sesión respectiva y aun cuando no hayan concurrido con su voto favorable a su adopción. La asamblea representa legalmente a todos los copropietarios y está facultada para dar cumplimiento a dichos acuerdos a través del Comité de Administración o de los copropietarios designados por la propia asamblea para estos efectos.
De los acuerdos de la asamblea se dejará constancia en un libro de actas foliado. Las actas deberán ser firmadas por todos los miembros del Comité de Administración, o por los copropietarios que la asamblea designe.
A las sesiones de la asamblea en las que se adopten acuerdos que incidan en las materias señaladas en los números 1, 3, 4, 5, 6 y 7 del artículo 17, deberá asistir un notario, quien deberá certificar el acta respectiva, en la que se dejará constancia de los quorum obtenidos en cada caso. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo requiere, el acta correspondiente deberá reducirse a escritura pública por cualquiera de los miembros del Comité de Administración.".
Artículo 21
Inciso primero
Reemplazarlo por el que se indica a continuación:
"La asamblea de copropietarios en su primera sesión deberá designar un Comité de Administración compuesto, a lo menos, por tres personas, que tendrá la representación de la asamblea con todas sus facultades, excepto aquéllas que deben ser materia de asamblea extraordinaria. El Comité de Administración durará en sus funciones el periodo que le fije la asamblea, el que no podrá exceder de tres años, sin perjuicio de poder ser reelegido indefinidamente, y será presidido por el miembro que designe la asamblea, o en subsidio, el propio Comité. Sólo podrán ser designados miembros del Comité de Administración: a) las personas naturales que sean propietarias en el condominio o sus cónyuges; y, b) los representantes de las personas jurídicas que sean propietarias en el condominio. El Comité de Administración podrá también dictar normas que faciliten el buen orden y administración del condominio, como asimismo imponer multas a quienes infrinjan las obligaciones de esta ley, del reglamento de copr iedad y las normas dictadas por el Comité de Administración. Las normas y acuerdos del Comité mantendrán su vigencia mientras no sean revocadas o modificadas por la asamblea de copropietarios. Para la validez de las reuniones del Comité de Administración, será necesaria una asistencia de la mayoría de
sus miembros y los acuerdos serán adoptados por la mitad más uno de los asistentes.".
Inciso segundo Suprimirlo.
Artículo 22
Eliminar en el inciso primero la expresión final ", si lo hubiere" y suprimir sus incisos segundo y tercero.
Artículo 23
Inciso segundo
Eliminar la expresión "si lo hubiere," Inciso tercero
Reemplazar la locución "la asamblea de copropietarios", por la frase "la asamblea de copropietarios o el Comité de Administración".
Artículo 25
Eliminar su inciso segundo.
Agregar el siguiente artículo 25 bis, nuevo:
"Artículo 25 bis.- Dos o más condominios colindantes o ubicados en una misma manzana o en manzanas contiguas, podrán convenir su administración conjunta, previo acuerdo adoptado en asamblea extraordinaria especialmente citada al efecto.
En el acuerdo respectivo se facultará a los presidentes de los respectivos Comités de Administración para suscribir el respectivo convenio, señalándose las condiciones generales que éste deberá contemplar.
El acuerdo y el convenio señalados deberán reducirse a escritura pública, siendo aplicable a ellos las mismas normas que regulan el reglamento de copropiedad.".
Artículo 26
Suprimir en su inciso primero la expresión "si lo
hubiere,".
Artículo 27
Sustituir en su encabezamiento la frase "reglamentos de copropiedad" por "un reglamento de copropiedad".
Letra c)
Eliminar la expresión "de carácter legal y convencional" y reemplazar la palabra "singularizados", por la expresión "identificados individualmente".
Letra d)
Reemplazarla por la siguiente:
"d) Señalar los derechos que corresponden a cada unidad sobre los bienes de dominio común, como asimismo la cuota con que el propietario de cada unidad debe contribuir al pago de los gastos comunes, en conformidad a lo dispuesto en el artículo 4°;".
Letra e)
Agregar antes del punto y coma con que finaliza, la siguiente frase: "y a la aplicación de multas por incumplimiento de obligaciones".
Letra f)
Sustituirla por la siguiente: "f) Regular formas de aprovechamiento de los bienes de dominio común, sus alcances y limitaciones, como asimismo
posibles cambios de destino de estos bienes;".
Letra g)
Eliminar el vocablo "convencionales". Letra i)
Intercalar entre la palabra "extraordinarias" y la coma que le sigue, la siguiente frase: "y época para la celebración de las primeras".
Artículo 28
Agregar el siguiente inciso segundo, nuevo:
"Los copropietarios que se sientan afectados por disposiciones del primer reglamento de copropiedad del condominio, por estimar que ha sido dictado con infracción de normas de esta ley o de su reglamento, o que contiene disposiciones contradictorias o que no corresponden a la realidad de ese condominio o de manifiesta arbitrariedad en el trato a los distintos copropietarios, podrán demandar ante el Tribunal que corresponda de acuerdo a los artículos 31 y 32 de esta ley, la supresión, modificación o reemplazo de las normas impugnadas, dentro del plazo de cinco años contados desde la inscripción de dicho reglamento de copropiedad en el Registro de Hipotecas y
Gravámenes del Conservador de Bienes Raices. La acción se notificará al administrador del condominio que para estos efectos tendrá la calidad de representante legal de los restantes copropietarios, debiendo ponerla en conocimiento de cada uno de los copropietarios, dentro de los cinco días hábiles siguientes a dicha notificación, mediante comunicación escrita dirigida al domicilio registrado por éstos en la administración o a falta de éste, a la respectiva unidad. En todo caso, cualquier copropietario podrá hacerse parte en el juicio.".
Artículo 30
Reemplazarlo por el que se indica a continuación: "Artículo 30.- Para los efectos de la presente ley, se entenderá por ejercicio abusivo de los derechos emanados del régimen de copropiedad inmobiliaria, el que contraríe la buena fe, la moral y las buenas costumbres o el que exceda las finalidades inherentes al respectivo derecho, tanto en lo relativo a las unidades como a los bienes comunes del condominio, por parte de los copropietarios, arrendatarios o de cualquier persona a quien el copropietario conceda el uso o goce de su unidad, así como de los órganos instituidos en este cuerpo legal.
En virtud de lo dispuesto en el inciso anterior, las unidades se usarán en forma ordenada y tranquila y no podrán hacerse servir para otros objetos que los establecidos en el reglamento de copropiedad o, en el silencio de éste, a aquellos que el condominio esté destinado según los planos aprobados por la Dirección de Obras
Municipales. Tampoco se podrá ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de los copropietarios o comprometa la seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio o de sus unidades, ni provocar ruidos en las horas que ordinariamente se destinan al descanso ni almacenar en las unidades materias que puedan dañar las otras unidades del condominio o los bienes comunes.
El copropietario no podrá arrendar o ceder el uso de su unidad ni permitir el uso de bienes comunes, a personas de notoria mala conducta.
La infracción a lo prevenido en este artículo será, sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, pudiendo el tribunal elevar al doble su monto en caso de reincidencia. Se entenderá que hay reincidencia cuando se cometa la misma infracción, aún si ésta afectare a personas diversas, dentro de los seis meses siguientes a la fecha de la resolución del juez de policía local que condene al pago de la primera multa. Podrán denunciar estas infracciones, el Comité de Administración, 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 administración del condominio podrá, a través de circulares, avisos u otros medios, dar a conocer a la comunidad los reclamos correspondientes.
Serán responsables, solidariamente, del pago de
las multas e indemnizaciones por infracción a las obligaciones de este artículo, el infractor y el propietario de la respectiva unidad, sin perjuicio del derecho de este último de repetir contra el infractor.".
Artículo 31
Sustituir la locución "como asimismo en lo concerniente" por la expresión "como asimismo lo concerniente".
Artículo 32
Reemplazar en el inciso primero la frase "los copropietarios podrán someter esas controversias", por la frase "las materias a que se refiere dicho artículo, exceptuado el cobro de los gastos comunes, podrán someterse".
Artículo 33
Inciso primero
Reemplazar en el inciso primero la frase inicial que dice "Todas las unidades de un condominio deberán" por la siguiente: "Salvo que el reglamento de copropiedad establezca lo contrario, todas las unidades de un condominio deberán".
Inciso cuarto
Reemplazar la preposición "en" por "a".
Añadir el siguiente inciso final, nuevo:
"Si se viere comprometida la seguridad o conservación 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 reparación fuere necesario ingresar a una unidad, no encontrándose el propietario, arrendatario, u ocupante que facilite o permita el acceso, el administrador del condominio podrá ingresar forzadamente a ella, debiendo hacerlo acompañado de un miembro del Comité de Administración, quien levantará acta detallada de la diligencia, incorporando la misma al libro de actas del Comité de Administración y dejando copia de ella en el interior de la unidad. Los gastos que se originen serán de cargo del o los responsables del desperfecto producido.".
Artículo 34
Sustituirlo por el siguiente:
"Artículo 34.- Si la municipalidad decretase la demolición de un condominio, de conformidad a la legislación vigente en la materia, la asamblea de copropietarios, reunida en asamblea
extraordinaria, acordará su proceder futuro.".
Artículos 35,36 y 37 Suprimirlos.
Artículo 38
Pasa a ser artículo 35, agregando al inciso segundo la siguiente fiase, después del primer punto seguido, suprimiendo dicho punto: "y recabarse la autorización de los acreedores hipotecarios o de los titulares de otros derechos reales, si los hubiere.".
Artículo 39
Pasa a ser artículo 36, sin otra enmienda.
Artículo 40
Pasa a ser artículo 37, suprimiendo su inciso tercero.
Artículo 41
-Pasa a ser artículo 38, con las siguientes enmiendas:
-Sustituir la frase "invertir recursos en condominios de viviendas sociales" por "destinar recursos a condominios de viviendas sociales" y suprimir las expresiones "con los siguientes objetos", transformando en punto (.) la coma (,) que la antecede.
-Intercalar, en punto aparte, antes de los literales de este artículo, la siguiente oración:
"Los recursos destinados sólo podrán ser asignados con los siguientes objetos:".
-Reemplazar en su letra b) el guarismo "44" por "41".
Artículo 42
Pasa a ser artículo 39, con las siguientes enmiendas:
Inciso primero
Sustituir la oración final que dice: "un servidor comunitario, quien actuará provisionalmente como administrador.", por la siguiente: "una persona que actuará provisionalmente como administrador, con las mismas facultades y obligaciones que aquél".
Inciso segundo
Reemplazar la frase inicial "La persona designada" por la expresión "La persona designada deberá ser mayor de edad, capaz de contratar y de disponer libremente de sus bienes y".
Inciso tercero
Sustituir la expresión "servidor comunitario" por "administrador provisional".
Artículo 43
Pasa a ser artículo 40, reemplazando su inciso primero, por el siguiente:
"Artículo 40.- La respectiva municipalidad podrá atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, pudiendo, para estos efectos, citar a reuniones a las partes en conflicto para que expongan sus problemas y proponer vías de solución, haciendo constar lo obrado y los acuerdos adoptados en actas que se levantarán al efecto. La copia del acta correspondiente, autorizada por el secretario municipal respectivo, constituirá plena prueba de los acuerdos adoptados y deberá agregarse al libro de actas del Comité de Administración. En todo caso la municipalidad deberá abstenerse de
actuar si alguna de las partes hubiere recurrido o recurriera al Juez de Policía Local o a un arbitro, conforme a lo dispuesto en los artículos 31 y 32 de esta ley.".
Artículo 44
Pasa a ser artículo 41, sin modificaciones.
Artículo 45 Suprimirlo
Artículo 46
Ha pasado a ser artículo 42, sustituido por el que se indica a continuación:
"Artículo 42.- Las empresas que proporcionen servicios de energía eléctrica, agua potable, alcantarillado, gas u otros servicios, a un condominio de viviendas sociales, podrán convenir con la administración de éste que se cobre, conjuntamente con las cuentas particulares de cada vivienda, la proporción que le corresponda a dicha unidad en los gastos comunes por concepto del servicio respectivo. Esta contribución se determinará en el respectivo reglamento de copropiedad o por acuerdo de la asamblea de copropietarios, conforme a lo dispuesto en el artículo 4°"
Artículo 47 Suprimirlo
Artículo 48
Pasa a ser artículo 43, reemplazando la expresión "será obligatorio" por "cada bloque podrá".
Artículo 49
Rechazarlo.
Artículo 50 Rechazarlo
Artículos 51 y 52
Pasan a ser artículos 44 y 45, sin otra enmienda. Artículo 53
Pasa a ser artículo 46,  reemplazado por el
siguiente:
"Artículo 46.- La presente ley se aplicará también a las comunidades de copropietarios acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal con anterioridad a su vigencia, sin perjuicio de que, salvo acuerdo unánime en contrario, respecto de estas comunidades continuarán aplicándose las normas de sus reglamentos de copropiedad en relación a la proporción o porcentaje que a cada copropietario corresponde sobre los bienes comunes y en el pago de los gastos comunes, como asimismo se mantendrán vigentes los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que hayan sido legalmente constituidos.
Las comunidades a que se refiere este artículo podrán establecer siempre subadministraciones o convenir su administración conjunta en los términos previstos en los artículos 25 y 25 bis, respectivamente, previo acuerdo adoptado conforme al procedimiento estatuido en el inciso segundo del artículo 19. Para estos efectos la porción correspondiente a cada subadmimstración deberá constar en un plano complementario de aquel aprobado por la Dirección de Obras Municipales al acogerse el edificio o conjunto de viviendas a la Ley de Propiedad Horizontal.".
Artículo 54
Pasa a ser artículo 47, sin otra enmienda. Artículo transitorio
Pasa a ser artículo 1° transitorio, suprimiendo la expresión "sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso segundo del artículo
53".
Agregar el  siguiente  artículo  2°  transitorio, nuevo:
"Artículo 2° transitorio.- Los conjuntos de viviendas preexistentes calificadas como viviendas sociales de acuerdo con los decretos leyes N°s. 1.088, de 1975 y N° 2.552, de 1979, y los construidos por los Servicios de Vivienda y Urbanización y sus antecesores legales, se considerarán como condominios de viviendas sociales para los efectos de lo dispuesto en el Título IV de la presente ley.".
En virtud de las modificaciones anteriores, el proyecto de ley queda como sigue:
PROYECTO DE LEY
"TITULO I
DEL RÉGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA
Artículo 1°.- La presente ley regula un régimen especial de propiedad inmobiliaria, con el objeto de establecer condominios integrados por unidades sobre las cuales se pueda constituir dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo uno o más bienes en el dominio común de todos los propietarios.
Podrán acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra esta ley, las construcciones o los terrenos, emplazados en áreas normadas por planes reguladores o que cuenten con límite urbano, o que correspondan a proyectos autorizados conforme al artículo 55 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, y que cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.
Sólo las unidades que integran condominios acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra la presente ley podrán pertenecer en- dominio exclusivo a distintos propietarios.
Artículo 2°- Para los efectos de esta ley, se entenderá por
1.- Condominios: Las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley. Se distinguen dos tipos de condominios, los cuales no podrán estar emplazados en un mismo predio:
Tipo A, las construcciones divididas en unidades, emplazadas en un terreno de dominio común, y
Tipo B, los predios, con construcciones o sin ellas, en el interior de cuyos deslindes existan simultáneamente sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario y terrenos de dominio común de todos ellos.
2.- Unidades: Cada una de las partes en que se divide un condominio para constituir sobre ellas dominio exclusivo, tales como viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos, recintos industriales, sitios y otros.
3.- Bienes de dominio común:
a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para la existencia, seguridad y conservación del condominio, tales como terrenos de dominio común, cimientos, fachadas, muros exteriores y soportantes, estructura, techumbres, instalaciones generales y ductos de calefacción, de aire acondicionado, de energía 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 de dominio común diferentes a los indicados en la letra a) precedente, circulaciones horizontales y verticales, terrazas comunes y aquellas que en todo o paite sirvan de techo a la unidad del piso inferior, dependencias de servicio comunes, oficinas o dependencias destinadas al funcionamiento de la administración y a la habitación del personal;
c) Los bienes muebles o inmuebles destinados permanentemente al servicio, la recreación y el esparcimiento comunes de los copropietarios;
d) Aquellos a los que se les otorgue tal carácter en el reglamento de copropiedad o que los copropietarios determinen, siempre que no sean de aquellos a que se refieren las letras a), b) y c) precedentes, y
e) Los asignados en uso y goce exclusivo a uno o más copropietarios.
4.- Gastos comunes ordinarios: se tendrán por tales los siguientes:
a) De administración: los correspondientes a remuneraciones del personal de servicio, conserje y administrador, y los de previsión que procedan;
b) De mantención: los necesarios para el mantenimiento de los bienes de dominio común, tales como revisiones periódicas de orden técnico, aseo y lubricación de los servicios, maquinarias e instalaciones, reposición de luminarias, ampolletas, accesorios, equipos y útiles necesarios para la administración, mantención y aseo del condominio, y otros análogos;
c) De reparación: los que demande el arreglo de desperfectos o deterioros de los bienes de dominio común o el reemplazo de artefactos, piezas o partes de éstos, y
d) De uso o consumo: los correspondientes a los servicios colectivos de calefacción, agua potable, gas, energía eléctrica, teléfonos u oíros de similar naturaleza.
5. Gastos comunes extraordinarios: los gastos adicionales o diferentes a los gastos comunes ordinarios y las sumas destinadas a nuevas obras comunes.
6. Copropietarios hábiles: aquellos copropietarios que se encuentren al día en el pago de los gastos comunes.
Artículo   3°.-   Cada  copropietario   será  dueño exclusivo de su unidad y comunero en los bienes de dominio común.
El derecho que corresponda a cada unidad sobre los bienes de dominio común se determinará en el reglamento de copropiedad, atendiéndose, para fijarlo, al avalúo físvdl de la respectiva unidad.
Los avalúos fiscales de las diversas unidades de un condominio deberán determinarse separadamente.
Artículo 4°.- La proporción en que cada copropietario deberá contribuir tanto a los gastos comunes ordinarios como a los gastos comunes extraordinarios, se determinará en el reglamento de copropiedad, atendiéndose para fijarla a la superficie de la respectiva unidad.
Si el dominio de una unidad perteneciere en común a dos o más personas, cada una de ellas será 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 proporción que les corresponda.
Si un condominio consta de diferentes sectores y comprende bienes o servicios destinados a servir únicamente a uno de esos sectores, los gastos comunes correspondientes a esos bienes o servicios serán sólo de cargo de los copropietarios de las unidades del respectivo sector, en la proporción que determine el reglamento de copropiedad, atendiéndose para fijarla a la superficie de la respectiva unidad, sin perjuicio de la obligación de los copropietarios de esos sectores de concurrir a los gastos comunes generales de todo el condominio, que impone el inciso primero precedente.
La obligación del propietario de una unidad por los gastos comunes seguirá siempre al dominio de su unidad, aun respecto de los devengados antes de su adquisición, y el crédito correspondiente gozará de un privilegio de cuarta clase, que preferirá, cualquiera que sea su fecha, a los enumerados en el artículo 2481 del Código Civil, sin perjuicio del derecho del propietario para exigir el pago a su antecesor en el dominio y de la acción de saneamiento por evicción, en su caso.
Si, por no contribuirse oportunamente a los gastos a que aluden los incisos anteriores, se viere disminuido el valor del condominio, o surgiere una situación de riesgo o peligro no cubierto, el copropietario causante responderá de todo daño o perjuicio.
Artículo 5°.- Cada copropietario deberá pagar los gastos comunes dentro de los diez días siguientes a la formulación de la
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respectiva cuenta. Esta formulación se efectuará por escrito mediante comunicación dirigida a la respectiva unidad, salvo que el copropietario hubiere registrado un domicilio distinto en la administración del condominio. Si incurriere en mora en el pago de la cuenta, se devengará el interés máximo convencional o el inferior a éste que establezca el reglamento de copropiedad.
£1 hecho de que un copropietario no haga uso efectivo de un determinado servicio o bien de dominio común, o de que la unidad correspondiente permanezca desocupada por cualquier tiempo, no lo exime, en caso alguno, de la obligación de contribuir oportunamente al pago de los gastos comunes correspondientes.
Si el condominio dispusiere de sistemas propios de control para el paso de energía eléctrica o de teléfonos que permitan la interrupción de estos servicios hacia las unidades, el reglamento de copropiedad podrá establecer que el administrador, con autorización previa del Comité de Administración, deberá proceder a la suspensión de dichos servicios respecto de las unidades cuyos copropietarios se encuentren en mora en el pago de tres o más cuotas, continuas o discontinuas, de los gastos comunes.
Si el condominio no dispusiere de sistemas propios de control para el paso de energía eléctrica o de teléfonos, las empresas que proporcionen suministro de energía eléctrica o servicio telefónico, a requerimiento escrito del administrador, con autorización previa del Comité de Administración, y siempre que el reglamento de copropiedad así lo establezca, deberán suspender el servicio que proporcionen en un condominio respecto de aquellas unidades cuyos copropietarios se encuentren en la misma situación descrita en el inciso anterior.
Las normas de los incisos tercero y cuarto de este precepto se aplicarán en todos aquellos condominios en que sea posible la suspensión de los servicios respecto de cada unidad, sin afectar a la totalidad del condominio.
Artículo 6°.- El cobro de los gastos comunes se efectuará por el administrador del condominio. En el aviso de cobro
correspondiente deberá constar la proporción en que el respectivo copropietario debe contribuir a los gastos comunes.
El administrador podrá confeccionar presupuestos estimativos mensuales de gastos comunes por períodos anticipados y formular su cobro para su pago mensual anticipado, debiendo efectuar la correspondiente liquidación al término del siguiente período mensual, en relación con los gastos efectivamente producidos en el mes a que correspondió el cobro y a los pagos efectuados a cuenta de éstos.
En los juicios de cobro de gastos comunes, la notificación de pago al deudor, conjuntamente con la orden de embargo, se le notificarán personalmente o por cédula dejada en el domicilio que hubiere registrado en la administración del condominio o, a falta de éste, en la respectiva unidad que ha generado la demanda ejecutiva de cobro de gastos comunes.
Artículo 7°.- En la administración de todo condominio deberá considerarse la formación de un fondo común de reserva para atender a reparaciones de los bienes de dominio común o a gastos comunes urgentes o imprevistos. Este fondo se formará e incrementará con el porcentaje de recargo, no inferior al 5 por ciento ni superior al 10 por ciento, que la asamblea de copropietarios estime prudente fijar sobre el monto de los gastos comunes, sin que pueda exceder el total acumulado por este concepto, del equivalente a seis veces los gastos comunes ordinarios de un mes; 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 común a que alude el inciso segundo del artículo 13.
Los recursos de este fondo se mantendrán en depósito en una cuenta corriente bancana o en una cuenta de ahorro o en una cuenta de aquéllas a que se refiere la ley N° 19.281, o se invertirán en instrumentos financieros que operen en el mercado de capitales, previo acuerdo del Comité de Administración. Esta cuenta podrá ser la misma a que se refiere el inciso segundo del artículo 23.
Artículo   8°.-   En   todo   condominio   deberá
contemplarse la cantidad mínima obligatoria de estacionamientos que señale el plan regulador. Los estacionamientos que correspondan a la cuota mínima obligatoria antes mencionada deberán singularizarse en el plano a que se refiere el artículo 11 y sólo podrán enajenarse al propietario de la unidad a que han sido asignados.
Los terrenos en que se emplacen los condominios no podrán tener una superficie predial inferior a la establecida en el instrumento de planificación territorial o a la exigida por las normas aplicables al área de emplazamiento del predio. Los tamaños prediales de los sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario podrán ser inferiores a los mínimos exigidos por los instrumentos de planificación territorial, siempre que la superficie total de todos ellos, sumada a la superficie de terreno en dominio común, sea igual o mayor a la que resulte de multiplicar el número de todas las unidades de dominio exclusivo por el tamaño mínimo exigido por el instrumento de planificación territorial. Para los efectos de este cómputo, se excluirán las áreas que deban cederse conforme al artículo 9°.
En cada uno de los sitios de un condominio que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario, sólo podrán levantarse construcciones de una altura que no exceda la máxima permitida por el plan regulador o, en el silencio de éste, la que resulte de aplicar otras normas de dicho instrumento de planificación y las de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
Los terrenos de dominio común y los sitios de dominio exclusivo de cada copropietario no podrán subdividirse ni lotearse mientras exista el condominio, salvo que concurran las circunstancias previstas en el inciso tercero del artículo 14.
Artículo 9°.- Todo condominio deberá cumplir con lo previsto en los artículos 66, 67, 70,134,135 y en el artículo 136, con excepción de su inciso cuarto, del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones. Las calles, avenidas, plazas y espacios públicos que se incorporarán al dominio nacional de uso público conforme al artículo 135, antes citado, serán sólo aquellos que estuvieren considerados en el respectivo plan regulador. Tratándose de los condominios a que se refiere el Título IV de esta ley, se aplicará lo dispuesto en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones para la viviendas sociales.
Cuando las superficies que deban cederse para áreas verdes resulten inferiores a 500 metros cuadrados, podrán ubicarse en otros terrenos dentro de la misma comuna, o compensarse su valor en dinero, con una suma equivalente a la parte proporcional de esa superficie en el valor comercial del terreno, en cualquiera de ambos casos previo acuerdo con la municipalidad respectiva, la que sólo podrá invertir estos recursos en la ejecución de nuevas áreas verdes. Lo anterior se aplicará igualmente a las superficies que deban cederse para equipamiento, cualquiera que sea el tamaño resultante y, en caso de acordarse su compensación en dinero, la municipalidad sólo podrá invertir estos recursos en la ejecución de nuevas obras de equipamiento.
El terreno en que estuviere emplazado un condominio deberá tener acceso directo a un espacio de uso público o a través de servidumbres de tránsito. La franja afecta a servidumbre deberá tener, a lo menos, el ancho mínimo exigido por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones para los trazados viales urbanos, según la función que se le asigne en el proyecto o la que le haya asignado el instrumento de planificación territorial. Los sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario deberán tener acceso directo a un espacio de uso público o a través de espacios de dominio común destinados a la circulación.
Artículo 10.- Para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria, todo condominio deberá 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 planificación territorial y por las normas que regulen el área de emplazamiento del condominio.
Corresponderá 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 notaría en que se redujo a escritura pública el primer reglamento de copropiedad y la foja y el número de su inscripción en el Registro de Hipotecas y Gravámenes del Conservador de Bienes Raices. Este certificado deberá señalar las unidades que sean enajenables dentro de cada condominio.
Artículo 11.- Los planos de un condominio deberán singularizar claramente cada una de las unidades en que se divide un condominio, los sectores en el caso a que se refiere el inciso tercero del artículo 4° y los bienes de dominio común. Estos planos deberán contar con la aprobación del Director de Obras Municipales y se archivarán en una sección 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 artículo 10.
Artículo 12.- Las escrituras públicas mediante las
cuales se transfiera el dominio de una unidad de un condominio deberán hacer referencia al plano a que alude el artículo anterior, y en la escritura en que se transfiera por primera vez el dominio de una de esas unidades, además, deberá insertarse el certificado mencionado en el inciso segundo del artículo 10.
La inscripción del título de propiedad y de otros derechos reales sobre una unidad contendrá las siguientes menciones:
1) La fecha de la inscripción;
2) La naturaleza, fecha del título y la notaría en que se extendió;
3) Los nombres, apellidos y domicilios de las partes;
4) La ubicación y los desli:   es del condominio a que pertenezca la unidad;
5) El número y la ubicación que corresponda a la unidad en el plano de que trata el artículo 11, y
6) La firma del Conservador.
Artículo 13.- Cada copropietario podrá servirse de los bienes de dominio común, siempre que los emplee según su destino y sin perjuicio del uso legítimo de los demás copropietarios. Las construcciones en bienes de dominio común, las alteraciones de los mismos, formas de su aprovechamiento y el cambio de su destino, se sujetarán 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.
Sólo podrán asignarse en uso y goce exclusivo a uno o más copropietarios, conforme lo establezca el reglamento de copropiedad o lo acuerde la asamblea de copropietarios, los bienes de dominio común a que se refiere la letra c) del número 3 del artículo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las características señaladas en dichas letras a) y b), y los bienes de dominio común a que se refiere la letra d) del artículo 2°. El titular de estos derechos podrá estar afecto al pago de aportes en dinero por dicho uso y goce exclusivos, que podrán consistir en una cantidad única o en pagos periódicos. Estos recursos incrementarán el fondo común de reserva. Además, salvo disposición en contrario del reglamento de copropiedad, o acuerdo de la asamblea de copropietarios, los gastos de mantención y conservación que irrogue el bien común dado en uso y goce exclusivo, serán de cargo del copropietario titular de estos derechos, excepto respecto de terrazas comunes que en todo o parte sirvan de techo a la unidad del piso inferior.
El uso y goce exclusivo no autorizará 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 Dirección de Obras Municipales.
Artículo 14.- Los derechos de cada copropietario en los bienes de dominio común son inseparables del dominio exclusivo de su respectiva unidad y, por tanto, esos derechos se entenderán comprendidos en la transferencia del dominio, gravamen o embargo de la respectiva unidad. Lo anterior se aplicará igualmente respecto de los derechos de uso y goce exclusivos que se le asignen sobre los bienes de dominio común.
No podrán dejar de ser de dominio común aquellos a que se refieren las letras a) y b) del número 3 del artículo 2°
Podrán enajenarse, darse en arrendamiento o gravarse los bienes de dominio común a que se refiere la letra c) del número 3 del artículo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las características señaladas en dichas letras a) y b), y los bienes de dominio común a que se refiere la letra d) del artículo 2°, previo acuerdo de la asamblea de copropietarios.
A los actos y contratos a que se refiere el inciso anterior, comparecerá el administrador y el Presidente del Comité de Administración, en representación de la Asamblea de Copropietarios. Los recursos provenientes de estos actos y contratos incrementarán el fondo común de reserva.
Si la enajenación implica la alteración en el número de unidades de un condominio, deberá modificarse el reglamento de copropiedad dejando constancia de las variaciones a los porcentajes en los derechos de los copropietarios sobre los bienes comunes.
Artículo 15.- Para cambiar el destino de una unidad, se requerirá que el nuevo uso esté permitido por el instrumento de planificación territorial y que el copropietario obtenga, además del permiso de la Dirección de Obras Municipales, el acuerdo previo de la asamblea.
Artículo 16.- Las unidades de un condominio podrán 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 gravarán automáticamente los derechos que le correspondan en los bienes de dominio común, quedando amparados por la misma inscripción.
Se podrá constituir hipoteca sobré una unidad de un condominio en etapa de proyecto o en construcción, para lo cual se archivará provisionalmente un plano en el Conservador de Bienes Raíces, en el que estén singularizadas las respectivas unidades, de acuerdo con el permiso de construcción otorgado por la Dirección de Obras Municipales. Esta hipoteca gravará la cuota que corresponda a dicha unidad en el terreno desde la fecha de la inscripción de la hipoteca y se radicará exclusivamente en dicha unidad y en los derechos que le correspondan a ésta en los bienes de dominio común, sin necesidad de nueva escritura ni inscripción, desde la fecha del certificado a que se refiere el inciso segundo del artículo 10, precediéndose al archivo definitivo del plano señalado en el artículo 11.
La inscripción de la hipoteca o gravamen de una unidad contendrá, además de las menciones señaladas en los números 1°, 2°, 4° y 5° del artículo 2432 del Código Civil, las que se expresan en los números 4) y 5) del inciso segundo del artículo 12 de esta ley.
TITULO n DE LA ADMINISTRACIÓN DE LOS CONDOMINIOS
Artículo 17.- Todo lo concerniente a la administración del condominio será resuelto por los copropietarios reunidos en asamblea.
Las sesiones de la asamblea serán ordinarias y extraordinarias.
Las sesiones ordinarias se celebrarán, a lo menos, una vez al año, oportunidad en la que la administración deberá dar cuenta documentada de su gestión correspondiente a los últimos doce meses y en ellas podrá 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 tendrán lugar cada vez que lo exijan las necesidades del condominio, o a petición del Comité de Administración o de los copropietarios que representen, a lo menos, el veinte por ciento de los derechos en el condominio, y en ellas sólo podrán tratarse asuntos y adoptarse acuerdos relacionados directamente con los temas incluidos en la citación.
Las siguientes materias sólo podrán tratarse en sesiones extraordinarias de la asamblea:
1. Modificación del reglamento de copropiedad.
2. Cambio de destino de las unidades del condominio.
3. Constitución de derechos de uso y goce exclusivos de bienes de dominio común a favor de uno o más copropietarios u otras formas de aprovechamiento de los bienes de dominio común.
4. Enajenación o arrendamiento de bienes de dominio común o la constitución de gravámenes sobre ellos.
5. Reconstrucción, demolición, rehabilitación o ampliaciones del condominio.
6. Petición a la Dirección de Obras Municipales para que se deje sin efecto la declaración que acogió el condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria, o su modificación.
7. Construcciones en los bienes comunes, alteraciones y cambios de destino de dichos bienes, incluso de aquellos asignados en uso y goce exclusivo.
8. Remoción parcial o total de los miembros del Comité de Administración.
9. Gastos o inversiones extraordinarios que excedan, en un período de doce meses, del equivalente a seis cuotas de
gastos comunes ordinarios del total del condominio.
10. Administración conjunta de dos o más condominios de conformidad al artículo 25 bis.
Todas las materias que de acuerdo al inciso precedente deban tratarse en sesiones extraordinarias, con excepción de las señaladas en el número 1 cuando alteren los derechos en el condominio y en los números 2, 4, 5 y 6, podrán también ser objeto de consulta por escrito a los copropietarios, firmada por el Presidente del Comité de Administración y por el administrador del condominio, la que se notificará a cada uno de los copropietarios en igual forma que la citación a Asamblea a que se refiere el inciso primero del artículo 18. La consulta deberá ser acompañada de los antecedentes que faciliten su comprensión, junto con el proyecto de acuerdo correspondiente, para su aceptación o rechazo por los copropietarios. La consulta se entenderá aprobada cuando obtenga la aceptación escrita, con la firma de los copropietarios, cuyos votos se habrían requerido para adoptar el acuerdo respectivo en sesión extraordinaria de la asamblea de copropietarios, según lo dispuesto en el artículo 19. El acuerdo correspondiente deberá reducirse a escritura pública suscrita por el Presidente del Comité de Administración y por el administrador del condominio, debiendo protocolizarse los antecedentes que respalden el acuerdo, dejándose constancia de dicha protocolización en la respectiva escritura. En caso de rechazo de la consulta ella no podrá renovarse antes de 6 meses.
Artículo 18.- El Comité de Administración, a través de su presidente, o si éste no lo hiciere, el administrador, deberá citar a asamblea a todos los copropietarios o apoderados, personalmente o mediante carta certificada dirigida al domicilio registrado para estos efectos en la oficina de la administración, con una anticipación mínima de cinco días y que no exceda de quince. Si no lo hubieren registrado, se entenderá para todos los efectos que tienen su domicilio en la respectiva unidad del condominio. Si la citación se hiciere en virtud de resolución judicial, deberá notificarse en la forma prescrita en la ley N° 18.287, sobre procedimiento ante los juzgados de policía local.
Las sesiones de la asamblea deberán celebrarse en el condominio, salvo que la asamblea acuerde otro lugar, y deberán ser presididas por el presidente del Comité de Administración o por el copropietario asistente que elija la Asamblea.
Tratándose de la primera asamblea, ésta será presidida por el administrador, si lo hubiere, o por el copropietario asistente que designe la asamblea mediante sorteo.
Artículo 19.- Las asambleas ordinarias se constituirán en primera citación con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el sesenta por ciento de los derechos en el condominio; y en segunda citación, con la asistencia de los copropietarios que concurran, adoptándose en ambos casos los acuerdos respectivos por la mayoría absoluta de los asistentes.
Las asambleas extraordinarias se constituirán en primera citación con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el ochenta por ciento de los derechos en el condominio; y en segunda citación, 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 adoptaran con el voto favorable del setenta y cinco por ciento de los derechos asistentes.
Las asambleas extraordinarias para tratar las materias señaladas en los números 1 al 7 del artículo 17 requerirán para constituirse, tanto en primera como en segunda citación, 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 el condominio.
Las asambleas extraordinarias para tratar modificaciones al reglamento de copropiedad que ir^idan en la alteración del porcentaje de los derechos de los copropietarios sobre los bienes de dominio común, requerirán para constituirse la asistencia de la unanimidad de los copropietarios y los acuerdos se adoptaran con el voto favorable de la unanimidad de los copropietarios.
En las asambleas ordinarias, entre la primera y segunda citación deberá mediar un lapso no inferior a media hora ni
superior a seis horas. En las asambleas extraordinarias dicho lapso no podrá ser inferior a cinco ni superior a quince días.
Si no se reunieren los quorum necesarios para sesionar o para adoptar acuerdos, el administrador o cualquier copropietario podrá ocurrir al juez para que adopte las medidas conducentes. Se procederá en este caso con arreglo a lo dispuesto en el artículo 654 del Código de Procedimiento Civil. A las resoluciones que se dicten en esta gestión se aplicará lo dispuesto en el Título ni de la ley N° 18.287, sobre procedimiento ante los juzgados de policía local.
Artículo 20.- Todo copropietario estará obligado a asistir a las asambleas respectivas, sea personalmente o debidamente representado. Si el copropietario no hiciere uso del derecho de designar apoderado o, habiéndolo designado, éste no asistiere, para este efecto se entenderá que acepta que asuma su representación el arrendatario o el ocupante a quien hubiere entregado la tenencia de su unidad, siempre que en el respectivo contrato así se hubiere establecido.
Sólo los copropietarios hábiles serán considerados para determinar las asistencias a las asambleas y sólo ellos podrán optar a cargos de representación de la comunidad y concurrir con su voto a los acuerdos que se adopten, salvo para aquellas materias respecto de las cuales la presente ley exige unanimidad. Cada copropietario hábil tendrá sólo un voto, que será proporcional a sus derechos en los bienes de dominio común, de conformidad al inciso segundo del artículo 3°. El administrador no podrá representar a ningún copropietario en la asamblea.
La calidad de copropietario hábil se acreditará mediante certificado expedido por el administrador o por quien haga sus veces.
Los acuerdos adoptados con las mayorías exigidas en esta ley o en el reglamento de copropiedad obligan a todos los copropietarios, sea que hayan asistido o no a la sesión respectiva y aun cuando no hayan concurrido con su voto favorable a su adopción. La asamblea representa legalmente a todos los copropietarios y está facultada para dar cumplimiento a dichos acuerdos a través del Comité de Administración o de los copropietarios designados por la propia asamblea para estos efectos.
De los acuerdos de la asamblea se dejará constancia en un libro de actas foliado. Las actas deberán ser firmadas por todos los miembros del Comité de Administración, o por los copropietarios que la asamblea designe.
A las sesiones de la asamblea en las que se adopten acuerdos que incidan en las materias señaladas en los números 1, 3, 4, 5, 6 y 7 del artículo 17, deberá asistir un notario, quien deberá certificar el acta respectiva, en la que se dejará constancia de los quorum obtenidos en cada caso. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo requiere, el acta correspondiente deberá reducirse a escritura pública por cualquiera de los miembros del Comité de Administración.
Artículo 21.- La asamblea de copropietarios en su primera sesión deberá designar un Comité de Administración compuesto, a lo menos, por tres personas, que tendrá la representación de la asamblea con todas sus facultades, excepto aquéllas que deben ser materia de asamblea extraordinaria. El Comité de Administración durará en sus funciones el período que le fije la asamblea, el que no podrá exceder de tres años, sin perjuicio de poder ser reelegido indefinidamente, y será presidido por el miembro que designe la asamblea, o en subsidio, el propio Comité. Sólo podrán ser designados miembros del Comité de Administración: a) las personas naturales que sean propietarias en el condominio o sus cónyuges; y, b) los representantes de las personas jurídicas que sean propietarias en el condominio. El Comité de Administración podrá también dictar normas que faciliten el buen orden y administración del condominio, como asimismo imponer multas a quienes infrinjan las obligaciones de esta ley, del reglamento de copropiedad y las normas dictadas por el Comité de Administración. Las normas y acuerdos del Comité mantendrán su vigencia mientras no sean revocadas o modificadas por la asamblea de copropietarios. Para la validez de las reuniones del Comité de Administración, sera necesaria una asistencia de la mayoría de sus miembros y los acuerdos serán adoptados por la mitad más uno de los asistentes.
Artículo 22.- Todo condominio será administrado
por la persona natural o jurídica designada por la asamblea de copropietarios y su nombramiento deberá constar en la respectiva acta de la asamblea en que se adoptó el acuerdo pertinente, reducida a escritura pública por la persona expresamente facultada para ello en la misma acta o, si no se expresare, por cualquiera de los miembros del Comité de Administración, en su caso. Copia autorizada de esta acta deberá mantenerse en el archivo de documentos del condominio. El administrador no podrá integrar el Comité de Administración.
El administrador se mantendrá en sus funciones mientras cuente con la confianza de la asamblea y podrá ser removido en cualquier momento por acuerdo de la misma.
Artículo 23.- Corresponderá al administrador cuidar y vigilar los bienes de dominio común; ejecutar los actos de administración y conservación y los de carácter urgente sin recabar previamente acuerdo de la asamblea, sin perjuicio de su posterior ratificación; cobrar y recaudar los gastos comunes; velar por la observancia de las disposiciones legales y reglamentarias sobre copropiedad inmobiliaria y las del reglamento de copropiedad; representar enjuicio, activa y pasivamente, a los copropietarios, con las facultades del inciso primero del artículo 7° del Código de Procedimiento Civil, en las causas concernientes a la administración y conservación del condominio, sea que se promuevan con cualquiera de ellos o con terceros; citar a reunión de la asamblea; pedir al tribunal competente que aplique los apremios o sanciones que procedan al copropietario u ocupante que infrinja las limitaciones o restricciones que en el uso de su unidad le imponen esta ley, su reglamento y el reglamento de copropiedad. Le corresponderán, asimismo, las funciones y facultades que se establezcan en el reglamento de esta ley, en el reglamento de copropiedad y las que específicamente le conceda la asamblea de copropietarios.
El administrador deberá mantener una cuenta corriente bancana o una cuenta de ahorro o una cuenta de aquellas a que se refiere la ley N° 19.281, exclusiva del condominio, sobre la que podrá girar, sin perjuicio de que la asamblea acuerde que un miembro del Comité de Administración firme conjuntamente con aquél. Las entidades correspondientes, a requerimiento del administrador o del Comité de Administración, procederán a la apertura de la cuenta a nombre del respectivo condominio, en que se registre el nombre de la o de las personas habilitadas
El administrador estará obligado a rendir cuenta documentada de su administración en las épocas que se le hayan fijado y, además, cada vez que se lo solicite la asamblea de copropietarios o el Comité de Administración, en su caso, y al término de su gestión. Para estos efectos, los copropietarios tendrán acceso a la documentación correspondiente.
Artículo 24.- Mientras se proceda al nombramiento de administrador, cualquiera de los copropietarios podrá ejecutar por sí solo los actos urgentes de administración y conservación.
En caso de desacuerdo o negligencia para designar administrador, éste será designado por el tribunal, a petición de cualquiera de los copropietarios. Se procederá, en este caso, con arreglo a lo dispuesto en el artículo 654 del Código de Procedimiento Civil. A las resoluciones que se dicten en esta gestión serán aplicables las normas del Título ni de la ley N° 18.287, sobre procedimiento ante los juzgados de policía local.
Artículo 25.- El reglamento de copropiedad podrá establecer subadministraciones en un mismo condominio, debiendo siempre mantenerse una administración central. Para estos efectos, la porción del condominio correspondiente a cada subadministración deberá constar en un plano complementario de aquel a que se refiere el artículo 11. El reglamento de copropiedad especificara las funciones de las subadministraciones y su relación con la administración central.
Artículo 25 bis.- Dos o más condominios colindantes o ubicados en una misma manzana o en manzanas contiguas, podrán convenir su administración conjunta, previo acuerdo adoptado en asamblea extraordinaria especialmente citada al efecto.
En el acuerdo respectivo se facultara a los presidentes de los respectivos Comités de Administración para suscribir el respectivo convenio, señalándose las condiciones generales
que éste deberá contemplar.
El acuerdo y el convenio señalados deberán reducirse a escritura pública, siendo aplicable a ellos las mismas normas que regulan el reglamento de copropiedad.
Artículo 26.- La copia del acta de la asamblea válidamente celebrada, autorizada por el Comité de Administración, o en su defecto por el administrador, en que se acuerden gastos comunes, tendrá mérito ejecutivo para el cobro de los mismos. Igual mérito tendrán los avisos de cobro de dichos gastos comunes, extendidos de conformidad al acta, siempre que se encuentren firmados por el administrador.
Demandadas estas prestaciones, se entenderán comprendidas en la acción iniciada las de igual naturaleza a las reclamadas, que se devengaren durante la tramitación del juicio.
Artículo 27.- Los copropietarios de un condominio deberán acordar un reglamento de copropiedad con los siguientes objetos:
a) Fijar con precisión sus derechos y obligaciones recíprocos;
b) Imponerse las limitaciones que estimen convenientes;
c) Dejar establecido que las unidades que integran el condominio, como asimismo los sectores en que se divide y los bienes de dominio común, están identificados individualmente en los planos a que se refiere el artículo 11, señalando el número y la fecha de archivo de dichos planos en el Conservador de Bienes Raíces;
d) Señalar los derechos que corresponden a cada unidad sobre los bienes de dominio común, como asimismo la cuota con que el propietario de cada unidad debe contribuir al pago de los gastos comunes, en conformidad a lo dispuesto en el artículo 4°;
e) Establecer lo concerniente a la administración y conservación de los bienes de dominio común y a la aplicación de multas por incumplimiento de obligaciones;
f) Regular formas de aprovechamiento de los bienes de dominio común, sus alcances y limitaciones, como asimismo posibles cambios de destino de estos bienes;
g) Otorgar a ciertos bienes el carácter de bienes comunes;
h) Fijar las facultades y obligaciones del Comité de Administración;
i) Establecer las características de las actas y acuerdos, tanto de las reuniones ordinarias como de las extraordinarias y época para la celebración de las primeras, así como la forma de dejar de manifiesto el cumplimiento de las normas de quorum, y
j) En general, determinar su régimen administrativo.
Artículo 28.- El primer reglamento de copropiedad será dictado por la persona natural o jurídica propietaria del condominio y en él no podrán fijarse mayorías superiores a las establecidas en el artículo 19. Este instrumento deberá ser reducido a escritura pública e inscrito en el Registro de Hipotecas y Gravámenes del Conservador de Bienes Raíces respectivo como exigencia previa para obtener el certificado a que alude el inciso segundo del artículo 10.
Los copropietarios que se sientan afectados por disposiciones del primer reglamento de copropiedau del condominio, por estimar que ha sido dictado con infracción de normas de esta ley o de su reglamento, o que contiene disposiciones contradictorias o que no corresponden a la realidad de ese condominio o de manifiesta arbitrariedad en el trato a los distintos copropietarios, podrán demandar ante el Tribunal que corresponda de acuerdo a los artículos 31 y 32 de esta ley, la supresión, modificación o reemplazo de las normas impugnadas, dentro del plazo de cinco años contados desde la inscripción de dicho reglamento de copropiedad en el Registro de Hipotecas y Gravámenes del Conservador de Bienes Raíces. La acción se notificará al administrador del condominio que para estos efectos tendrá la calidad de representante legal de los restantes copropietarios, debiendo ponerla en conocimiento de cada uno de los copropietarios, dentro de los cinco días hábiles siguientes a dicha notificación, mediante comunicación escrita dirigida al domicilio registrado por éstos en la administración o a falta de éste, a la respectiva unidad. En todo caso, cualquier copropietario podrá hacerse parte en el juicio.
Artículo 29.- El reglamento de copropiedad a que se refiere el artículo precedente se mantendrá vigente mientras los copropietarios reunidos en asamblea no acuerden su modificación o sustitución, debiendo observarse al respecto las mismas formalidades señaladas en el artículo anterior.
En la modificación del reglamento de copropiedad que acuerden los copropietarios, se podrán exigir mayorías superiores a las señaladas en el artículo 19 para reunirse válidamente o para adoptar acuerdos sobre diversas materias relativas a la administración del condominio.
En el silencio del reglamento de copropiedad, regirán las normas del reglamento de esta ley, que se aprobará mediante decreto supremo dictado a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.
Las normas del reglamento de copropiedad serán obligatorias para los copropietarios, para quienes les sucedan en el dominio y para los ocupantes de las unidades a cualquier título.
Artículo 30.- Para los efectos de la presente ley, se entenderá por ejercicio abusivo de los derechos emanados del régimen de copropiedad inmobiliaria, el que contraríe la buena fe, la moral y las buenas costumbres o el que exceda las finalidades inherentes al respectivo derecho, tanto en lo relativo a las unidades como a los bienes comunes del condominio, por parte de los copropietarios, arrendatarios o de cualquier persona a quien el copropietario conceda el uso o goce de su unidad, así como de los órganos instituidos en este cuerpo legal.
En virtud de lo dispuesto en el inciso anterior, las unidades se usarán en forma ordenada y tranquila y no podrán hacerse servir para otros objetos que los establecidos en el reglamento de copropiedad o, en el silencio de éste, a aquellos que el condominio esté destinado según los planos aprobados por la Dirección de Obras Municipales. Tampoco se podrá ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de los copropietarios o comprometa la seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio o de sus unidades, ni provocar ruidos en las horas que ordinariamente se destinan al descanso ni almacenar en las unidades materias que puedan dañar las otras unidades del condominio o los bienes comunes.
El copropietario no podra arrendar o ceder el uso de su unidad ni permitir el uso de bienes comunes, a personas de notoria mala conducta.
La infracción a lo prevenido en este artículo será sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, pudiendo el tribunal elevar al doble su monto en caso de reincidencia. Se entenderá que hay reincidencia cuando se cometa la misma infracción, aún si ésta afectare a personas diversas, dentro de los seis meses siguientes a la fecha de la resolución del juez de policía local que condene al pago de la primera multa. Podrán denunciar estas infracciones, el Comité de Administración, 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 administración del condominio podra, a través de circulares, avisos u otros medios, dar a conocer a la comunidad los reclamos correspondientes.
Serán responsables, solidariamente, del pago de las multas e indemnizaciones por infracción a las obligaciones de este artículo, el infractor y el propietario de la respectiva unidad, sin perjuicio del derecho de este último de repetir contra el infractor.
Artículo 31.- Las infracciones de esta ley, de su reglamento y de los reglamentos de copropiedad y las contiendas que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, como asimismo lo concerniente al cobro de gastos comunes, serán de competencia de los juzgados de policía local correspondientes y se sujetarán al procedimiento establecido en la ley N° 18.287, para lo cual estos tribunales estarán investidos de todas las facultades necesarias para la resolución de estas controversias, pudiendo declarar la nulidad de los acuerdos adoptados con infracción de las normas de esta ley y de su reglamento o de las de los reglamentos de copropiedad; citar a asamblea, si el administrador o el presidente del Comité de Administración no lo hiciere; exigirle al administrador rendiciones de cuentas, fijándole plazo para ello y, en caso de infracción, aplicarle las sanciones indicadas en el inciso final del artículo anterior; remover al administrador en caso de incumplimiento grave de sus obligaciones y, en general, adoptar todas las medidas necesarias para la solución de los conflictos que afecten a los copropietarios.
Artículo 32.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo anterior, las materias a que se refiere dicho artículo, exceptuado el cobro de los gastos comunes, podrán someterse a la resolución del juez arbitro arbitrador a que se refiere el artículo 223 del Código Orgánico de Tribunales. En contra de la sentencia arbitral, se podrán interponer los recursos de apelación y de casación en la forma, conforme a lo previsto en el artículo 239 de ese mismo Código.
El arbitro deberá ser designado por acuerdo de la asamblea y, a falta de acuerdo, por el juez letrado de turno, pudiendo ser sustituido o removido en cualquier momento por acuerdo de la asamblea, siempre que no esté conociendo causas pendientes.
TITULO
DE LA SEGURIDAD DEL CONDOMINIO Y DEL TERMINO O MODIFICACIÓN DE LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA
Artículo 33.- Salvo que el reglamento de copropiedad establezca lo contrario, todas las unidades de un condominio deberán ser aseguradas contra riesgo de incendio, incluyéndose en el seguro los bienes de dominio común en la proporción que le corresponda a la respectiva unidad. Cada copropietario deberá contratar este seguro y, en caso de no hacerlo, lo contratará el administrador por cuenta y cargo de aquél, formulándole 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 aplicarán las mismas normas que rigen para los gastos comunes.
Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, deberá mantenerse en el archivo de documentos del condominio un plano del mismo, con indicación de los grifos, sistemas de electricidad, agua potable, alcantarillado y calefacción, de seguridad contra incendio y cualquier otra información que sea necesario conocer para casos de emergencia.
Todo condominio deberá tener un plan de emergencia ante siniestros, como incendios, terremotos y semejantes, que incluya medidas por tomar, antes, durante y después del siniestro, con especial énfasis en la evacuación durante incendios. La confección de este plan será responsabilidad del Comité de Administración, que deberá someterlo a aprobación de una asamblea extraordinaria citada especialmente a ese efecto, dentro de los primeros tres meses de su nombramiento.
El plan de emergencia, junto con los planos del condominio detallados según necesidad, será actualizado anualmente por el Comité de Administración respectivo y copia del mismo, junto con los planos, serán entregados a la unidad de carabineros y de bomberos más cercana, las que podrán hacer llegar al Comité de Administración las observaciones que estimaren pertinentes.
Si se viere comprometida la seguridad o conservación 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 reparación fuere necesario ingresar a una unidad, no encontrándose el propietario, arrendatario, u ocupante que facilite o permita el acceso, el administrador del condominio podrá ingresar forzadamente a ella, debiendo hacerlo acompañado de un miembro del Comité de Administración, quien levantará acta detallada de la diligencia, incorporando la misma al libro de actas del Comité de Administración y dejando copia de ella en el interior de la unidad. Los gastos que se originen serán de cargo del o los responsables del desperfecto producido.
Artículo 34.- Si la municipalidad decretase la demolición de un condominio, de conformidad a la legislación vigente en la materia, la asamblea de copropietarios, reunida en asamblea extraordinaria, acordará su proceder futuro.
Artículo 35.- La resolución del Director de Obras Municipales que declare acogido un condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria será irrevocable por decisión unilateral de esa autoridad.
Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, la asamblea podrá solicitar del Director de Obras Municipales que proceda a modificar o a dejar sin efecto dicha declaración, debiendo, en todo caso, cumplirse con las normas vigentes sobre urbanismo y construcciones para la gestión ulterior respectiva y recabarse la autorización de los acreedores hipotecarios o de los titulares de otros derechos reales, si los hubiere. Si se deja sin efecto dicha declaración, la comunidad que se forme entre los copropietarios se regirá por las normas del derecho común.
£1 Director de Obras Municipales tendrá un plazo de treinta días corridos para pronunciarse sobre la solicitud a que se refiere el inciso anterior, contado desde la fecha de la presentación de la misma. Será aplicable a este requerimiento lo dispuesto en los incisos segundo, tercero y cuarto del artículo 118 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.
TITULO IV DE LOS CONDOMIMOS DE VIVIENDAS SOCIALES
Artículo 36.- Los condominios de viviendas sociales se regirán por las disposiciones especiales contenidas en este Título y, en lo no previsto por éstas y siempre que no se contrapongan con lo establecido en ellas, se sujetarán a las normas de carácter general contenidas en los restantes Títulos de esta ley.
Artículo 37.- Para los efectos de este Título, se considerarán viviendas sociales las viviendas económicas de carácter definitivo, destinadas a resolver los problemas de la marginalidad habitacional, cuyo valor de tasación no sea superior a 400 unidades de fomento.
El carácter de vivienda social será certificado por el Director de Obras Municipales respectivo, quien la tasará considerando la suma de los siguientes factores:
1. El valor del terreno, que será el de su avalúo fiscal vigente en la fecha de la solicitud del permiso.
2. El valor de construcción de la vivienda, según el proyecto presentado, que se evaluará conforme a la tabla de costos unitarios a que se refiere el artículo 127 de la ley General de Urbanismo y Construcciones.
Artículo 38.- Los Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanización podrán destinar recursos a condominios de viviendas sociales emplazados en sus respectivos territorios.
Los recursos destinados sólo podrán ser asignados con los siguientes objetos:
a) En bienes de dominio común, con el fin de mejorar la calidad de vida de los habitantes del condominio;
b) En gastos que demande la formalización del reglamento de copropiedad a que alude el artículo 41, y
c) En pago de primas de seguros de incendio y adicionales para cubrir riesgos catastróficos de la naturaleza, tales como terremotos, inundaciones, incendios a causa de terremotos u otros del mismo tipo.
Artículo 39.- Los Servicios de Vivienda y Urbanización respectivos podrán designar, por una sola vez, en los condominios de viviendas sociales que carezcan de administrador, una persona que actuará provisionalmente como administrador, con las mismas facultades y obligaciones que aquél.
La persona designada deberá ser mayor de edad, capaz de contratar y de disponer libremente de sus bienes y se desempeñará temporalmente mientras se designa el administrador definitivo, no pudiendo exceder el plazo de su desempeño de seis meses, contados desde su designación.
La asamblea de copropietarios, por acuerdo adoptado en sesión ordinaria, podrá solicitar del Servicio de Vivienda y Urbanización que hubiere designado al administrador provisional la sustitución de éste, por causa justificada.
Artículo 40.- La respectiva municipalidad podrá atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, pudiendo, para estos efectos, citar a reuniones a las partes en conflicto para que expongan sus problemas y proponer vías de solución, haciendo constar lo obrado y los acuerdos adoptados en actas que se levantarán al efecto. La copia del acta correspondiente, autorizada por el secretario municipal respectivo, constituirá plena prueba de los acuerdos adoptados y deberá agregarse al libro de actas del Comité de Administración. En todo caso la municipalidad deberá abstenerse de actuar si alguna de las partes hubiere recurrido o recurriera al Juez de Policía Local o a un arbitro, conforme a lo dispuesto en los artículos 31 y 32 de esta ley.
Corresponderá también a las municipalidades el desarrollo de programas educativos sobre los derechos y deberes de los habitantes de condominios de viviendas sociales y la promoción, asesoría y apoyo a su organización y progreso.
Artículo 41.- No obstante lo dispuesto en el inciso tercero del artículo 29, mediante resolución del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, se aprobará un reglamento de copropiedad tipo para los condominios de viviendas sociales, pudiendo cada condominio adaptar sus disposiciones a sus necesidades, no obstante lo cual deberá someter este reglamento de copropiedad a las formalidades previstas en el artículo 28.
Artículo 42.- Las empresas que proporcionen servicios de energía eléctrica, agua potable, alcantarillado, gas u otros servicios, a un condominio de viviendas sociales, podrán convenir con la administración de éste que se cobre, conjuntamente con las cuentas particulares de cada vivienda, la proporción que le corresponda a dicha unidad en los gastos comunes por concepto del servicio respectivo. Esta contribución se determinará en el respectivo reglamento de copropiedad o por acuerdo de la asamblea de copropietarios, conforme a lo dispuesto en el artículo 4°.
Artículo 43.- Tratándose de condominios de viviendas sociales integrados por más de un bloque independiente, cada bloque podrá establecer subadministraciones, en la forma dispuesta en el artículo 25, cualquiera que sea el número de unidades que lo integren.
TÍTULO V DISPOSICIONES GENERALES
Artículo 44.- Derógase el párrafo 3° "De los edificios y viviendas acogidos a la ley de Propiedad Horizontal", del Capítulo I del Título ffl del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, artículos 110 a 115, ambos inclusive.
Artículo 45.- Derógase la ley N° 6.071, cuyo
texto definitivo se fijó en el Capítulo V del decreto supremo N° 880, del Ministerio de Obras Públicas, de 1963, subsistente por expresa disposición del inciso segundo del artículo 169 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.
Artículo 46.- La presente ley se aplicará también a las comunidades de copropietarios acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal con anterioridad a su vigencia, sin perjuicio de que, salvo acuerdo unánime en contrario, respecto de estas comunidades continuarán aplicándose las normas de sus reglamentos de copropiedad en relación a la proporción o porcentaje que a cada copropietario corresponde sobre los bienes comunes y en el pago de los gastos comunes, como asimismo se mantendrán vigentes los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que hayan sido legalmente constituidos.
Las comunidades a que se refiere este artículo podrán establecer siempre subadministraciones o convenir su administración conjunta en los términos previstos en los artículos 25 y 25 bis, respectivamente, previo acuerdo adoptado conforme al procedimiento estatuido en el inciso segundo del artículo 19. Para estos efectos la porción correspondiente a cada subadministración deberá constar en un plano complementario de aquel aprobado por la Dirección de Obras Municipales al acogerse el edificio o conjunto de viviendas a la Ley de Propiedad Horizontal.
Artículo 47.- Las referencias que se efectúan en la legislación vigente a las disposiciones legales que se derogan por los artículos anteriores se entenderán hechas a las de esta ley, y las efectuadas a las "Juntas de Vigilancia", a los "Comités de Administración".
Artículo 1° transitorio.- El actual Reglamento sobre Comunidades de Copropietarios de Edificios aprobado por decreto supremo N° 695, de 1971, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, continuará rigiendo hasta la dictación del reglamento de esta ley, en lo que no se oponga a las disposiciones de la misma.
Artículo   2°   transitorio.-   Los   conjuntos   de viviendas preexistentes calificadas como viviendas sociales de acuerdo con los decretos leyes N°s. 1,088, de 1975 y N° 2.552, de 1979, y los construidos por los Servicios de Vivienda y Urbanización y sus antecesores legales, se considerarán como condominios de viviendas sociales para los efectos de lo dispuesto en el Título IV de la presente ley.".
Acordado en sesiones celebradas los días 5 de diciembre de 1995, 3 de enero, 2, 9, 16, y 31 de julio, 27 de agosto, 9 de septiembre, 2 y 30 de octubre, 6 y 13 de noviembre de 1996, con asistencia de sus miembros, HH. Senadores señor Mario Ríos Santander (Presidente), señora Carmen Freí Ruiz-Tagle y señores Alberto Cooper Valencia (Bruno Siebert Heid), Sergio Diez Urzua (Presidente), Arturo Frei Bolívar y Carlos Letelier Bobadilla (William Thayer Arteaga).

Sala de la Comisión a 19 de  noviembre de 1996.

ROBERTO BUSTOS LATORRE

Secretario
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Decreto con Fuerza de Ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones; Decreto Supremo N° 47, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de 1992, Ordenanza de la Ley General de Urbanismo y Construcciones; Decreto Supremo N° 695, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, del año 1971, que fija el texto del Reglamento sobre comunidades de Copropietarios de Edificios; Decreto Ley N° 2.552, de 1979, que transfiere al Ministerio de Vivienda y Urbanismo los programas de "Viviendas Sociales", modifica el Decreto Ley N° 1959, de 1976; define las "Viviendas de Emergencia" y señala competencia de la Oficina Nacional de Emergencia del Ministerio del Interior; Ley N° 15.231, sobre Organización y Atribuciones de los Juzgados de Policía Local, cuyo texto refundido fue fijado por Decreto Supremo N° 307, del Ministerio de Justicia, del año 1978; Ley N° 18.287, de 1984, que establece procedimiento ante los Juzgados de Policía Local; Código Orgánico de Tribunales, artículos 223 y 239, sobre jueces arbitros, y Código Civil, artículo 2481, sobre prelación de créditos.
X.        ESTRUCTURA DEL PROYECTO APROBADO POR LA COMISIÓN: Consta de cuarenta y siete artículos permanentes y dos transitorios.
XI.      PRINCIPALES OBJETIVOS DEL PROYECTO PROPUESTO POR LA COMISIÓN:
1) Disponer de una legislación orgánica que responda a las necesidades de las comunidades de copropietarios de edificios y que un solo texto legal contenga todas las normas relativas a la copropiedad.
2) Identificar dos tipos de condominios:
a) El condominio de altura, que corresponde al reconocido por la legislación vigente en que existe propiedad individual de una unidad construida y copropiedad sobre el terreno común.
b) El condominio de extensión, que reconoce y regula la existencia de condominios en los cuales hay terrenos de dominio exclusivo y terrenos de dominio común.
3) Preceptuar que las normas de la ley son aplicables no sólo a los condominios destinados a la habitación, sino que también a los destinados a otros usos tales como oficinas, estacionamientos, locales comerciales e industrias.
4) Flexibilizar la legislación anterior, otorgando mayor facilidad para provocar cambios a través de la realización de inversiones en el patrimonio inmobiliario comunitario lo que podría posibilitar el reciclaje de edificios o la adecuación de los mismos a los nuevos usos de suelos que permitan los diferentes instrumentos de planificación territorial.
5) Facilitar la administración de los grandes conjuntos habitacionales, que en la práctica presentan innumerables problemas en razón de su tamaño, reconociendo la existencia de administraciones sectorizadas que faciliten su funcionamiento.
6) Procurar ei aprovechamiento de las economías de escala, posibilitando la formación de administraciones conjuntas.
7) Privilegiar el acuerdo de los copropietarios por sobre la existencia de normas reglamentarias de detalle.
8) Consagrar la obligatoriedad de que cada condominio cuente con un Comité de Administración, compuesto a lo menos de tres copropietarios.
9) Establecer un título especial con un conjunto de normas especiales relativo a las comunidades de viviendas sociales.
10) Derogar la ley N° 6.071, cuyo texto definitivo se fijó en ei Capítulo V del decreto supremo N° 880, del Ministerio de Obras Públicas, de 1963, subsistente por expresa disposición del inciso segundo del artículo 169 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones y el párrafo 3° "De los edificios y viviendas acogidos a la ley de Propiedad Horizontal", del Capítulo I del Título III del decreto con fuerza de
ley N° 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones, artículos 110 a 115, ambos inclusive.
XII.     NORMAS DE QUORUM ESPECIAL: artículos números 31, 32, 38 y 40 que se proponen son materia de ley orgánica constitucional.
XIII.   ACUERDOS: Aprobado en general, por unanimidad de miembros presentes (3-0).
Valparaíso, 19 de noviembre de 1996.
ROSERTO BUSTOS LATORRE Secretario
