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BOLETÍN 1627-14-3
INFORME DE LA COMISIÓN DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO RECAÍDO EN EL PROYECTO DE LEY, EN TERCER TRÁMITE CONSTITUCIONAL, SOBRE COPROPIEDAD INMOBILIARIA.
HONORABLE CÁMARA:


Vuestra Comisión de Vivienda y Desarrollo Urbano pasa a informaros respecto del proyecto de ley, de origen en un mensaje, en tercer trámite constitucional, sobre copropiedad inmobiliaria.


En sesión 13ª, de 1 de julio de 1997, la H: Cámara acordó enviar el proyecto a esta Comisión, con un plazo hasta el 3 del mes en curso, para los efectos de lo establecido en el artículo 119 del Reglamento de la Corporación.  En sesión 15ª, de 3 de julio, acordó otorgarle un plazo adicional de diez días para la evacuación de su informe.


Con fecha 8 de julio de 1997, se ha hecho presente la urgencia para el despacho de esta iniciativa, en todos sus trámites constitucionales, con el carácter de “simple”.


Durante el estudio del proyecto, vuestra Comisión contó con la asistencia y colaboración del señor Ministro de Vivienda y Urbanismo, don Edmundo Hermosilla; de la Jefa de la División Jurídica de esa Secretaría de Estado, doña Mirna Jugovic, y de la asesora ministerial doña Jeannette Tapia.


De acuerdo con lo preceptuado en el artículo 119 del Reglamento de la Corporación, el informe de la Comisión debe pronunciarse sobre el alcance de las modificaciones introducidas por el H. Senado y, si ella lo estimare conveniente, contener una recomendación sobre la aprobación o el rechazo de las enmiendas propuestas.


Se deja constancia de que los artículos 10; 15; 16; 28, que pasó a ser 29; 39; 52, que pasó a ser 47, y 54, que pasó a ser 49, no han sido objeto de modificaciones por el H. Senado.


Para los fines a que haya lugar, se hace presente que los artículos 31, que pasó a ser 33; 32, que pasó a ser 34; 35, nuevo; 41 y el inciso segundo del artículo transitorio, nuevo, han sido aprobados por el H. Senado en carácter de ley orgánica constitucional.


No obstante que este informe se refiere a todas las modificaciones aprobadas por el H. Senado, para su mejor comprensión, se deben complementar con el texto comparado elaborado por la Secretaría de la Corporación.

Título I.
DE LOS CONDOMINIOS.

El H. Senado ha sustituido su epígrafe por el “Del Régimen de Copropiedad Inmobiliaria”, con el fin de definir con mayor precisión el ámbito de aplicación de la ley.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 1º.

Este artículo trata de los inmuebles que pueden acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria.


El H. Senado lo ha reemplazado con objeto de indicar con mayor precisión los objetivos que persigue la ley, el marco que regula por medio de su articulado y las construcciones o terrenos que pueden constituirse en condominio.


Cabe hacer presente que la redacción propuesta por el H. Senado, en su inciso tercero, permite acoger al régimen de propiedad inmobiliaria a 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 Nº 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones.


En cambio, el precepto aprobado por esta H. Cámara circunscribió el ámbito de aplicación de la ley a las construcciones y a los terrenos que cuenten con construcciones o con proyectos de construcción, lo que implica la existencia de permisos de construcción.


En el debate habido en el seno de la Comisión, advirtieron las implicancias del problema planteado, en razón de que el precepto propuesto por el H. Senado no guarda relación con el espíritu del proyecto y genera un dispositivo jurídico que facilita las transacciones de terrenos eriazos en las ciudades y el desarrollo irracional de las mismas.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de esta modificación propuesta por el H. Senado.

Artículo 2º.


Define lo que debe entenderse, para los efectos de esta ley, por condominios, unidades, bienes de dominio común, gastos comunes ordinarios, gastos comunes extraordinarios e interesados.

Nº 1.


El H. Senado lo ha sustituido con objeto de definir lo que debe entenderse por condominios y de distinguir entre condominios de tipo A y de tipo B, que corresponden básicamente a los definidos por esta H. Cámara como condominios en altura y en extensión, respectivamente.


Respecto del condominio de tipo B, debe dejarse constancia de que el H. Senado ha suprimido el requisito propuesto por esta Corporación en el sentido que debería tratarse, a lo menos, de predios que tengan aprobados sus proyectos de construcción.


En la discusión habida en la Comisión se señaló la inconveniencia de aceptar esta enmienda, por las mismas razones aducidas para recomendar el rechazo de la modificación propuesta en el artículo 1º.

Nº 2.


El H. Senado lo ha reemplazado con el propósito de conceptualizar en mejor forma el término “unidades”, que utiliza esta ley.

Nºs 3, 4 y 5 (pasan a ser Nº 3, nuevo)


El H. Senado los ha reemplazado por un número que pasa a ser Nº 3, nuevo, con el propósito de incluir dentro de una única categoría la de “bienes de dominio común”, los bienes comunes de carácter legal, convencional y de uso y goce exclusivo, por considerar innecesaria la distinción que en relación con ellos ha efectuado la H. Cámara.

Nºs 6, 7, 8, 9 y 10 (pasan a ser Nº 4, nuevo)


El H. Senado, por la misma razón señalada con precedencia, los ha sustituido por un número 4, nuevo, con objeto de agrupar dentro de los gastos comunes ordinarios los de administración, de mantención, de reparación y de uso o consumo del condominio.

Nº 11 (pasa a ser Nº 5)


El número, que se refiere a los gastos comunes extraordinarios, ha sido objeto de una modificación de carácter formal.

Nº 12 (pasa a ser Nº 6)


El H. Senado ha introducido una modificación formal, que reemplaza la expresión “interesados” por “copropietarios hábiles”.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de todas las modificaciones propuestas al artículo 2º.

Artículo 3º.


Este artículo trata de la determinación del derecho que corresponde a cada unidad en los bienes de dominio común.


El H. Senado ha eliminado, en el inciso segundo, la expresión “o a la superficie”, con objeto de establecer que el derecho que corresponde a cada unidad en los bienes de dominio común se determina atendiendo solamente al avalúo fiscal, por tratarse de un criterio técnico que conjuga dos elementos, esto es, ubicación y superficie.


Ha suprimido, en el mismo inciso segundo, la expresión “,y de carácter legal o convencional”, con el fin de hacerla concordante con la modificación introducida en el numero 3, nuevo, que eliminó dicha referencia.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 4º.


Este artículo trata de la contribución que debe hacer cada copropietario tanto a los gastos comunes ordinarios como a los extraordinarios.


El H. Senado le ha introducido las siguientes modificaciones:


a) Ha reemplazado su inciso primero, con objeto de establecer que la contribución a los gastos comunes ordinarios y extraordinarios se fijará en proporción a la superficie de la respectiva unidad, concordando de este modo con el criterio sustentado al proponer una nueva redacción para el artículo 3º.


En relación con esta modificación, vuestra Comisión estimó que la proposición del H. Senado carece de coherencia, en razón de que utiliza parámetros diversos para determinar, por un lado, los derechos en los bienes de dominio común de acuerdo al avalúo y, por el otro, la contribución a los gastos comunes de acuerdo a la superficie de la unidad.


b) Ha sustituido su inciso tercero para hacerlo concordante con la modificación antedicha y para hacer imperativo el cobro separado de gastos comunes respecto de sectores que se beneficien exclusivamente con determinados bienes y servicios.


En esta materia, vuestra Comisión estimó que la procedencia del cobro separado debe ser materia del reglamento de copropiedad, como expresión de la autonomía de la voluntad, y no ser un imperativo de origen legal. 


c) Ha introducido una modificación de carácter formal en su inciso cuarto.


d) Ha agregado un inciso final, con el fin de establecer que el copropietario responderá de todo daño o perjuicio cuando el no pago oportuno de los gastos comunes causare la disminución del valor del condominio o surgiere una situación de riesgo o peligro no cubierto, consagrando, de esta manera, como norma de carácter general, la solución propuesta en la letra c) del artículo 37.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Artículo 5º.

Este artículo contiene normas relativas al pago de los gastos comunes.


El H. Senado lo ha sustituido con los siguientes objetos:


- Dejar encomendado al reglamento de copropiedad la determinación de la periodicidad y de los plazos en que cada copropietario deberá pagar los gastos comunes.


- Precisar que, en caso de mora del copropietario, la deuda devengará el interés máximo convencional para operaciones no reajustables o el inferior a éste que establezca el reglamento de copropiedad.


- Dejar establecido que el reglamento de copropiedad podrá autorizar al administrador para que, con el acuerdo del Comité de Administración, suspenda o requiera la suspensión del servicio eléctrico a los propietarios morosos en el pago de tres o más cuotas, continuas o discontinuas, de los gastos comunes.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de este artículo, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículo 6º.

Este artículo trata de las funciones encomendadas al administrador en materia de gastos comunes.


El H. Senado lo ha reemplazado con los siguientes objetivos:


a) Dejar establecido, en su inciso primero, que corresponde al administrador no sólo el cobro de los gastos comunes, como fue el criterio aprobado por esta H. Cámara, sino que también su determinación y distribución.


Vuestra Comisión fue de parecer de que sólo quede encomendado al administrador el cobro de los gastos comunes, excluida la determinación y distribución de los mismos, materia que debe quedar radicada en el Comité de Administración o en la asamblea de copropietarios.


b) Precisar, en su inciso segundo, que el administrador puede confeccionar presupuestos estimativos de gastos si así se establece en el reglamento de copropiedad.


c) Señalar, en su inciso tercero, nuevo, el procedimiento que debe seguirse para requerir de pago al deudor en los juicios de cobro de gastos comunes.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de este artículo, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículo 7º.


Este artículo trata de la formación de un fondo común de reserva para atender a reparaciones de bienes de dominio común o a gastos comunes urgentes o imprevistos.


El H. Senado ha modificado su inciso primero, con la finalidad de dejar confiada a la voluntad de la asamblea de copropietarios la determinación del porcentaje de recargo sobre los gastos comunes que incrementará dicho fondo común de reserva.


Ha suprimido, en el inciso segundo, la obligación de abrir una cuenta de aquéllas a que se refiere la ley Nº 19.281, que establece normas sobre arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa, por corresponder a inversiones que solamente pueden efectuar las personas naturales.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.
Artículo 8º.


Este artículo contiene normas sobre la cantidad mínima de estacionamientos que debe tener un condominio.


El H. Senado ha reemplazado su inciso primero, con el propósito de posibilitar la venta de los estacionamientos que componen la cuota mínima a las personas que adquieran o hayan adquirido una o más unidades en el condominio.  De este modo, se modifica el criterio aprobado por esta H. Cámara en el sentido de que tales estacionamientos sólo puedan enajenarse conjuntamente con la unidad a que han sido asignados.


Ha introducido una modificación de carácter formal en su inciso final.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 9º.


Enumera los artículos de la ley General de Urbanismo y Construcciones por los cuales deben regirse los condominios y señala normas en materia de cesión de áreas verdes y de acceso a espacios de uso público.

El H. Senado ha introducido modificaciones en su inciso primero, con objeto de precisar que, dentro de las disposiciones por las cuales deben regirse los condominios, se incluyan las normas contempladas en el artículo 136, con excepción de su inciso cuarto, del decreto con fuerza de ley Nº 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones.  De este modo, el H. Senado ha innovado en términos de hacer procedente la recepción definitiva de los condominios solamente cuando las obras de urbanización se encuentren terminadas.


En el mismo inciso primero, ha hecho aplicables a los condominios a que se refiere el Título IV las normas relativas a las viviendas sociales contenidas en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, materia que se encontraba regulada en el artículo 47.


Ha eliminado, en el inciso tercero, la referencia al visto bueno de la Dirección de Obras Municipales que se exigía para la constitución de una servidumbre de tránsito, por constituir una función propia de las direcciones de obras, y ha precisado que corresponde al administrador velar por la seguridad y expedición de las vías de acceso.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 11.


Este artículo se refiere a los planos en que deberán singularizarse las unidades en que se divide un condominio, sus sectores y los bienes de dominio común.

El H. Senado le ha introducido una modificación de carácter formal, para precisar que se trata de los planos de un condominio.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 12.

Este artículo dispone que las escrituras públicas que transfieran el dominio de unidades deben hacer referencia al plano a que alude el artículo anterior.


El H. Senado ha reemplazado su inciso primero con objeto de incluir en dicha obligación a las escrituras públicas en que se constituyan derechos reales sobre alguna unidad de un condominio.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 13.

Este artículo regula el uso que debe darse a los bienes de dominio común.


El H. Senado lo ha reemplazado con objeto de introducirle correcciones formales que no afectan el contenido del precepto aprobado por esta H. Cámara.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículo 14.

Este artículo contiene normas relativas a los bienes de dominio común.


El H. Senado ha agregado cuatro incisos, nuevos, a continuación de su inciso primero, con el propósito de precisar las circunstancias en que pueden enajenarse, darse en arrendamiento o gravarse los bienes de dominio común.


En la discusión habida en vuestra Comisión, hubo preocupación en orden a que los bienes de dominio común, que se encuentren en la situación prevista en la letra c) del Nº 3 del artículo 2º, puedan venderse sin restricciones de ninguna especie, cuando debiera tener un derecho preferente el propietario que pueda verse afectado directamente con dicha enajenación, como sería el caso del propietario del departamento colindante en los casos de primeros pisos de los condominios de viviendas sociales.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Título II.

DE LA ADMINISTRACIÓN DE LOS CONDOMINIOS.

Su epígrafe no fue objeto de modificaciones.

Artículo 17.


Este artículo trata de las sesiones ordinarias y extraordinarias de las asambleas de copropietarios.

El H. Senado ha eliminado, en su inciso tercero, la frase “en la época que señale el reglamento de copropiedad”, por tratarse de una materia que se encuentra regulada en la letra j) del artículo 27, que pasa a ser artículo 28.  Esta última disposición señala que será materia del reglamento de copropiedad fijar la periodicidad y la época en que se celebrarán las asambleas ordinarias.


Ha cambiado, en su inciso cuarto, el porcentaje exigido para citar a sesiones extraordinarias del 20 al 15 por ciento de los derechos en el condominio, con objeto de facilitar su celebración.


Ha efectuado precisiones, en su inciso quinto, en relación con las distintas materias que pueden tratarse en sesión extraordinaria.


Ha agregado, un inciso sexto, nuevo, con objeto de establecer un procedimiento de consulta a los copropietarios respecto de determinadas materias que deben tratarse en sesiones extraordinarias.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 18.

Este artículo regula las materias relacionadas con las citaciones y el lugar de celebración de las asambleas.


El H. Senado, además de efectuar correcciones formales, en su inciso primero, obliga al administrador a mantener una nómina actualizada de los copropietarios del condominio, con sus respectivos domicilios registrados.


Vuestra Comisión estimó que, a  su juicio, existiría un vacío legal en este inciso y en el inciso final, debido a que el precepto no regula qué sucede con esta obligación en caso que no se haya designado al administrador.


Del mismo modo, hizo presente la trascendencia que tendría el incumplimiento de esta obligación en el evento de que la nómina de copropietarios deba ponerse a disposición del tribunal con el fin de que cite a asamblea de copropietarios, conforme a la letra b) del artículo 31, que pasa a ser 33.


En el inciso primero, además, suprimió la notificación de la citación a asamblea en virtud de resolución judicial, por haberse refundido todo lo relativo al procedimiento judicial en el artículo 31, que pasa a ser 33.


En su inciso segundo, precisó que el otro lugar en que la asamblea puede celebrar sus sesiones debe estar ubicado en la misma comuna.


En su inciso final, nuevo, señaló que la primera asamblea será presidida por el administrador, si lo hubiere, o por el copropietario asistente que designe la asamblea mediante sorteo.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Artículo 19.

Este artículo contiene los porcentajes de asistencia exigidos para sesionar y para adoptar acuerdos tanto en sesiones ordinarias como extraordinarias.


El H. Senado ha reemplazado sus incisos segundo, tercero y final por los incisos segundo, tercero, cuarto, quinto y final, por razones de reordenamiento de las mismas materias aprobadas por esta H. Cámara.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 20.

Este artículo regula lo relativo a la asistencia a las asambleas y a la adopción de acuerdos por parte de los copropietarios que tengan la calidad de interesados.


El H. Senado ha introducido modificaciones en sus incisos segundo y tercero, con objeto de cambiar la denominación de “interesados” por “copropietarios hábiles”.


De este modo, los copropietarios hábiles - que son aquellos propietarios que se encuentren al día en el pago de los gastos comunes - son los únicos que serán considerados para determinar la asistencia a asambleas, para optar a cargos de representación y para concurrir con su voto a la adopción de los acuerdos, salvo respecto de las materias en las cuales se exija unanimidad.


Ha agregado los incisos cuarto, quinto y sexto, nuevos, con el propósito de implementar medidas para el cumplimiento y ejecución de los acuerdos.


En relación con estas modificaciones, vuestra Comisión estimó que era más adecuado el criterio sustentado por esta H. Cámara en el sentido de que la calidad de copropietarios hábiles solo debía exigirse para adoptar acuerdos y no para los quórum de asistencia.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Artículo 21.

Este artículo se refiere a la existencia de un Comité de Administración, su representación y las facultades de que se encuentra dotado.


El H. Senado ha reemplazado su inciso primero, con objeto de precisar que el Comité de Administración ostentará todas las facultades de la asamblea - y no sólo las que ésta le delegue-, con excepción de aquellas que deben ser materia de asamblea extraordinaria, a menos que medie delegación expresa.


Ha suprimido su inciso segundo, con el fin de que la designación de un Comité de Administración sea obligatoria.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 22.

Este artículo contiene las materias inherentes a la administración del condominio.


El H. Senado ha modificado su inciso primero, a fin de precisar que las facultades del administrador del condominio deberán explicitarse en el reglamento de copropiedad.


Ha suprimido su inciso segundo, como una forma de no entrabar la designación de administrador y de no provocar inconvenientes en lo referido a la actualización de la fianza o garantía que se proponía establecer.


Ha eliminado su inciso tercero por tratarse de una exigencia que no corresponde incluir en esta ley.

- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 23.

Este artículo señala las funciones del administrador.


El H. Senado ha suprimido, en su inciso primero, la locución “vigilar”, por haber llegado a la conclusión de que las expresiones que consigna, de “cuidar” y “vigilar”, son sinónimas.


Ha eliminado, en su inciso segundo, la referencia a la cuenta de aquéllas a que se refiere la ley Nº 19.281, que establece normas sobre arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa, por tratarse de inversiones que solamente pueden realizar las personas naturales.


Ha intercalado, en el inciso tercero, la frase “o el Comité de Administración”, para que este organismo pueda pedir al administrador cuenta de su gestión, atribución que sólo estaba otorgada a la asamblea de copropietarios.


En relación con este artículo, vuestra Comisión fue de parecer de que el texto de la disposición atentaría contra el principio de la autonomía de la voluntad, toda vez que las funciones del administrador se acotan a las indicadas en la ley, sin considerar la alternativa de que el reglamento de copropiedad contemple otras funciones adicionales o restrinja algunas de las que señala la ley.

- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Artículo 24.

Este artículo se refiere a las materias previas al nombramiento del administrador.


El H. Senado ha excluido, en su inciso segundo, las materias relativas al procedimiento judicial en caso de que el administrador sea designado por el tribunal, por haber sido agrupadas en el artículo 31, que pasa a ser 33.


En relación con este artículo, se hizo presente la necesidad de establecer la figura del administrador como facultativa y no con el carácter de obligatoria como se desprende de este precepto en concordancia con el artículo 22.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Artículo 25.


Este artículo trata de la procedencia de establecer subadministraciones en un mismo condominio.

El H. Senado ha intercalado, en su inciso primero, la expresión “o la asamblea” a fin de que, además del reglamento de copropiedad, la asamblea pueda acordar el establecimiento de subadministraciones en un condominio.

Ha eliminado su inciso segundo, que contemplaba la obligatoriedad de establecer subadministraciones respecto de condominios integrados por más de ciento cincuenta unidades, por considerar que la alternativa de la subadministración debe ser una decisión libremente adoptada.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 26, nuevo.

El H. Senado ha agregado un artículo 26, nuevo, para posibilitar la administración conjunta de dos o más condominios colindantes o ubicados en una misma manzana o en manzanas contiguas.


En el seno de la Comisión se hizo presente que esta disposición no era necesaria, ya que la administración puede operar sin que medie una norma expresa que así lo disponga.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de este artículo 26, nuevo.

Artículo 26 (ha pasado a ser 27).

Este artículo trata lo relativo al mérito ejecutivo de la copia del acta de asamblea que acuerde el monto de gastos comunes y de los avisos de cobro de los mismos.


El H. Senado ha introducido una modificación formal en su inciso primero.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 27 (ha pasado a ser 28).


Este artículo trata de los objetos del reglamento de copropiedad.


El H. Senado ha efectuado modificaciones formales en su encabezamiento y en las letras c), g) y h), ha reemplazado las letras d), e), f) e i), ha consultado una letra j), nueva, pasando la actual a ser letra k), sin enmienda, con objeto de precisar en mejor forma las materias que debe contener el reglamento de copropiedad.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 29 (ha pasado a ser 30).

Este artículo se refiere a la vigencia del primer reglamento de copropiedad.


El H. Senado ha sustituido su inciso primero a fin de que, en tanto se haya verificado la enajenación del 75% de las unidades que forman parte de un condominio nuevo, el administrador esté obligado a convocar a asamblea extraordinaria con objeto de que se pronuncie sobre la mantención, modificación o sustitución del primer reglamento de copropiedad.


En relación con esta enmienda, vuestra Comisión estimó que es ambigua la redacción propuesta por el H. Senado, debido a que supone la existencia del administrador con anterioridad a la asamblea y al Comité de Administración.


Ha rechazado el inciso segundo para hacerlo concordante con la modificación aprobada en la letra i) del artículo 27, que ha pasado a ser 28, en el sentido de que los quórum exigidos para sesionar y para adoptar acuerdos sean los señalados en el artículo 19 y no inferiores a éstos.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Artículo 31, nuevo.

El H. Senado ha incluido un artículo 31, nuevo, para establecer la posibilidad de que los propietarios afectados por disposiciones del reglamento de copropiedad interpongan un recurso de reclamación ante el tribunal correspondiente.


En la discusión habida en la Comisión se manifestaron aprensiones en torno a la eficacia de este recurso, debido a que presupone la existencia de un administrador, a quien deberá notificarse la acción correspondiente, en circunstancias que podría darse el caso de que faltare aquél, a pesar de lo prevenido en los artículos 22 y 24 de esta ley.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de este artículo 31, nuevo.

Artículo 30 (ha pasado a ser 32).

Este artículo contiene las normas de convivencia que deben observarse en un condominio.


El H. Senado lo ha reemplazado con objeto de reformularlo, en primer término, con las mismas materias aprobadas por esta H. Cámara, en base a criterios objetivos y conceptos acordes con la realidad actual.  A su entender, los términos “contrario a la moral o buenas costumbres” o “notoria mala conducta” no cumplían con dichas características.


En segundo término, el inciso final propuesto por el H. Senado dispone la responsabilidad solidaria en el pago de multas e indemnizaciones por infracción de las obligaciones contenidas en la disposición en comento.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de este artículo, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículo 31 (ha pasado a ser 33).

Este artículo contiene las materias relativas al procedimiento judicial.


El H. Senado lo ha reemplazado con el fin de reordenar, en un solo precepto, las materias que son de competencia de los juzgados de policía local.


Por otro lado, el cobro de gastos comunes se radica en el juez de letras respectivo, por tratarse de una materia distinta de la problemática derivada de las relaciones entre copropietarios y por estimar que el procedimiento ejecutivo por el cual se demanda el pago de aquéllos constituye una instancia que requiere de una infraestructura y personal con que los juzgados de policía local no cuentan.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de este artículo, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículo 32 (ha pasado a ser 34).

Este artículo establece la posibilidad de que las contiendas entregadas al conocimiento de los jueces de policía local sean de competencia de un juez árbitro arbitrador.


El H. Senado ha introducido modificaciones formales en su inciso primero.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 35, nuevo.

El H. Senado lo ha agregado  con objeto de consagrar, como norma de carácter general, la posibilidad de que los municipios atiendan extrajudicialmente las controversias que se produzcan entre los copropietarios o entre ellos y el administrador, acogiendo de esta manera, el espíritu del precepto propuesto por esta H. Cámara, para los condominios sociales a que se refiere el artículo 43.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de este artículo 35, nuevo.

TÍTULO III.

DE LA SEGURIDAD DEL CONDOMINIO Y DEL TÉRMINO O MODIFICACIÓN DE LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA.

Su epígrafe no ha sido objeto de modificaciones.

Artículo 33 (ha pasado a ser 36).

Este artículo contiene normas relativas a la obligación de contratar un seguro contra riesgo de incendio.


El H. Senado ha sustituido, en su inciso primero, una frase inicial, con objeto de consagrar el carácter obligatorio de la contratación del seguro contra riesgo de incendio, a menos que el reglamento de copropiedad establezca lo contrario.


Cabe hacer presente que esta última alternativa no estaba contemplada en el texto aprobado por esta H. Cámara, por lo que la obligatoriedad del seguro regía a todo evento.


Ha efectuado modificaciones formales en sus incisos tercero y cuarto.


Ha agregado un inciso final, nuevo, que regula el procedimiento mediante el cual el administrador podrá ingresar forzadamente a una unidad, cuando fuere necesario efectuar las reparaciones correspondientes, por estar comprometida la seguridad o conservación del condominio.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 34 (ha pasado a ser 37).

Este artículo regula el procedimiento que debe seguirse en caso de destrucción o demolición de un condominio.


El H. Senado lo ha sustituido con objeto de otorgar a la asamblea de copropietarios, reunida en sesión extraordinaria, facultades para resolver acerca de su proceder futuro.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de este artículo, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículos 35, 36 y 37.

Estos artículos tratan de la reconstrucción, demolición, remodelación, rehabilitación o ampliación de un condominio.


Han sido suprimidos por el H. Senado, por cuanto estimó que la asamblea de copropietarios era soberana para adoptar los acuerdos que estimare pertinentes para procurar la reconstrucción de un edificio y para resolver acerca de la demolición, remodelación, rehabilitación o ampliación del condominio, sin que sea aconsejable que la regulación de dichas materias quede encomendada al imperio de la ley.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 38.

Este artículo se refiere a los efectos de la resolución del Director de Obras Municipales que declara acogido un condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria.


El H. Senado ha modificado su inciso segundo, a fin de establecer la obligación de recabar la autorización de los acreedores hipotecarios o de los titulares de otros derechos reales, si los hubiere, en el evento de que la asamblea de copropietarios solicite modificar o dejar sin efecto dicha declaración.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

TÍTULO IV.

DE LOS CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES.

Su epígrafe no ha sido objeto de modificaciones.

Artículo 40.

Este artículo define lo que debe entenderse por viviendas sociales para los efectos de este Título.


El H. Senado ha eliminado su inciso tercero, en razón de que estimó que no era necesario efectuar mayores exigencias en torno al avalúo en los casos de conjuntos de viviendas sociales preexistentes que estén calificados como tales en los permisos aprobados por las direcciones de obras municipales.


En el debate habido en vuestra Comisión se hizo presente la necesidad de elevar los estándares de las viviendas sociales, de manera tal que su valor de tasación sea superior a cuatrocientas unidades de fomento.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de esta modificación.

Artículo 41.


Este artículo otorga facultades a los Gobiernos Regionales, a las Municipalidades y a los Servicios de Vivienda y Urbanización para invertir recursos en condominios de viviendas sociales.


El H. Senado le ha introducido modificaciones de carácter formal.


Vuestra Comisión reparó en el carácter restrictivo de la disposición, siendo de parecer de que debiera contemplar, además, el destino de recursos en gastos relativos a la administración, como  son los gastos notariales y el pago de administrador, y en gastos relativos a los bienes que no sean de dominio común.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de estas modificaciones.

Artículo 42.


Este artículo trata de la designación del servidor comunitario que actuará como administrador provisional.


El H. Senado ha sustituido, en los incisos primero y tercero, la expresión “servidor comunitario”, por considerar que el término que debería utilizarse es el de administrador provisional, debido a que desempeñará las funciones propias de un administrador, aunque en forma provisoria.


Ha introducido modificaciones en su inciso segundo, en lo relativo a los requisitos que debe cumplir dicho administrador provisional.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 43.

Este artículo establece una instancia extrajudicial de resolución de los conflictos que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador.


El H. Senado lo ha eliminado en atención a que la materia contenida en su inciso primero se traspasó al artículo 35, nuevo, como norma de carácter general.  Asimismo, se adujo que no corresponde otorgar a las municipalidades las funciones señaladas en su inciso segundo.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 44 (ha pasado a ser 43).

Este artículo se refiere a la aprobación de un reglamento de copropiedad tipo para los condominios de viviendas sociales.


El H. Senado le ha introducido modificaciones formales con la finalidad de concordar sus normas.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de estas modificaciones.

Artículo 45.

Este artículo obliga a las secretarías municipales a llevar un registro de documentación referente a los condominios de viviendas sociales.


El H. Senado lo ha rechazado, en razón de que las relaciones del municipio con la comunidad se canalizan a través de las juntas de vecinos y de otras organizaciones comunitarias y funcionales, por lo que no se divisa la necesidad de que se mantenga un registro de los condominios existentes, lo que, además, podrá significar una recarga de trabajo difícil de absorber.


El parecer de vuestra Comisión se manifestó en el sentido de mantener la disposición aprobada por esta H. Cámara, por considerar necesario que las secretarías municipales lleven el registro relativo a los condominios, como una forma de contar con un duplicado de dichos documentos en caso de extravío o destrucción de los mismos.


Del mismo modo, atendidas las nuevas facultades otorgadas en el artículo 35, nuevo, se estima necesario insistir en que estas tareas se enmarquen dentro de la labor de amigable componedor que realizarán los municipios.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de esta modificación.

Artículo 46 (ha pasado a ser 44).

Este artículo regula el procedimiento que debe emplearse para el cobro de servicios básicos a los copropietarios de condominios de viviendas sociales.


El H. Senado lo ha sustituido con objeto de que no se imponga con el carácter obligatorio con que figura en el texto aprobado por esta H. Cámara, sino que opere como fruto de un convenio que puedan suscribir las empresas de servicios básicos con las respectivas administraciones, en orden a cobrar conjuntamente con las cuentas particulares de cada vivienda, la proporción que corresponda a la unidad en los gastos comunes por concepto del servicio respectivo.


Vuestra Comisión fue de opinión de mantener el carácter obligatorio del cobro conjunto, por estimar que en la práctica no será posible recabar acuerdo entre los condominios y las empresas suministradoras de servicios básicos.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de este artículo, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículo 47.


Este artículo alude a las normas de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones que rigen a las viviendas sociales.


El H. Senado lo ha suprimido por no parecerle adecuada su inclusión en este Título, sino que en el inciso primero del artículo 9º.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 48 (ha pasado a ser 45).


Este artículo consagra la posibilidad de establecer subadministraciones.


El H. Senado ha reemplazado la expresión “será obligatorio” por “cada bloque podrá” a fin de darle un carácter facultativo a la posibilidad de establecer subadministraciones en condominios de viviendas sociales.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 49.

Este artículo exime a los condominios de viviendas sociales de la obligación de constituir un fondo común de reserva y de mantener cuentas bancarias y de ahorro.


El H. Senado lo ha rechazado, en atención a que estimó que, en estas materias, no se justifica una excepción y que los condominios de viviendas sociales deben regirse por la normativa general.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

TÍTULO V.
DISPOSICIONES GENERALES.


Su epígrafe no ha sido objeto de modificaciones.

Artículo 50.

Este artículo se refiere a los estándares técnicos de diseño y construcción que deben exigirse a los condominios, remitiéndose en estas materias a la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.


El H. Senado lo ha rechazado, en razón de que esta materia se encuentra prevista en el artículo 10 de esta ley.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación, en los términos propuestos por el H. Senado.

Artículo 51 (ha pasado a ser 46).

Este artículo se refiere a la derogación de normas sobre la ley de propiedad horizontal contenidas en la ley General de Urbanismo y Construcciones.


El H. Senado ha introducido una modificación con objeto de incluir, dentro de esa derogación, la norma relativa a la indivisibilidad de terrenos entre comuneros mientras subsista la comunidad, contemplada en el artículo 166 del decreto con fuerza de ley Nº 458, de 1975, ley General de Urbanismo y Construcciones.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo 53 (ha pasado a ser 48).

Este artículo trata de la aplicación de esta ley a las comunidades de copropietarios acogidas a la actual ley de propiedad horizontal.


El H. Senado lo ha reemplazado por no considerar conveniente que la nueva ley sobre copropiedad inmobiliaria establezca excepciones o plazos que puedan hacer distinta su vigencia para algunos condominios, lo que podría dificultar su aplicación.


Vuestra Comisión fue de opinión de dar una redacción más precisa a este artículo, de manera tal de dejar claramente asentado que no se producirán problemas de constitucionalidad derivados de la eventual retroactividad de la ley.


Por otro lado, se hizo presente la necesidad de que la disposición contemple una vía por la cual las comunidades preexistentes puedan acogerse a la aplicación de la nueva ley, sin necesidad de recabar el acuerdo unánime en cada caso para el cambio de destino de las unidades, la proporción o el porcentaje sobre los bienes comunes, el pago de los gastos comunes y los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de esta modificación.

Artículo transitorio.


Este artículo se refiere a la vigencia del actual reglamento de comunidades de copropietarios de edificios, aprobado por el decreto supremo Nº 695, de 1971, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.


El H. Senado lo ha rechazado, por considerar que en el evento de que no se dicte el reglamento de esta ley continuarían vigentes las disposiciones reglamentarias de la antigua legislación, lo que contraviene el principio de que las leyes rigen desde su entrada en vigencia.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda la aprobación de esta modificación.

Artículo transitorio, nuevo.


El H. Senado lo ha agregado con los siguientes objetos:


a) Hacer aplicables, en su inciso primero, las normas del Título IV a los conjuntos de viviendas sociales preexistentes y a los construidos por los Servicios de Vivienda y Urbanización y sus antecesores legales, y


b) Otorgar, en el inciso segundo, facultades a las municipalidades para prestar asesoría legal, técnica y contable a fin de destinar recursos para posibilitar la incorporación al nuevo sistema de las comunidades de copropietarios de viviendas sociales.


Vuestra Comisión fue de parecer de que el inciso segundo contemple el otorgamiento de mayores facultades a los municipios, como, por ejemplo, en materia de desarrollo de programas educativos y de asesoría a la organización de los habitantes de los condominios de viviendas sociales.


- Vuestra Comisión, por unanimidad, recomienda el rechazo de este artículo transitorio, nuevo.

*********

Se designó DIPUTADO INFORMANTE al señor Montes, don Carlos.


SALA DE LA COMISIÓN, a 11 de julio de 1997.


Acordado en sesiones 95ª y 96ª, de fechas 2 y 9 de julio de 1997, con la asistencia de los Diputados señores García, don René Manuel (Presidente); Elizalde, don Ramón; Encina, don Francisco; Makluf, don José; Montes, don Carlos; Pérez, don Ramón; Seguel, don Rodolfo; Soria, don Jorge, y Taladriz, don Juan Enrique.


Asistió, además, el Diputado señor Balbontín, don Ignacio.

ELENA MELÉNDEZ URENDA,

Secretaria Accidental de la Comisión.

