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RESUMEN

En el presente trabajo se analizan los requisitos que deben cumplir distintas
formas asociativas reconocidas en nuestro ordenamiento juridico para constituirse y
actuar validamente y que se deben tener en consideracién al momento de realizar un
estudio de sus titulos. Se divide en siete capitulos, donde seis de éstos se dedican al
estudio de una forma asociativa distinta, dando para cada una de ellas los elementos
fundamentales tanto para determinar la validez de su constitucion asi como respecto

de su administracion.

El altimo capitulo se dedica al estudio de la Ley 19.499 sobre Saneamiento de
Vicios de Nulidad en Sociedades, con una especial referencia a su aplicabilidad
practica. Se resuelven en él cuestiones como la forma de los extractos de las escrituras

de saneamiento y las menciones que éstos deben contener.

Las formas asociativas estudiadas en el presente trabajo son la comunidad
regulada por la Ley 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria, las sociedades mineras, la
sociedad colectiva civil, la sociedad colectiva comercial, la sociedad de responsabilidad

limitada y las juntas de vecinos y demas agrupaciones comunales.
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INTRODUCCION

Después de haber trabajado cerca de cinco afios en la fiscalia del BankBoston
N.A., hoy Banco Itau, en la seccion de estudio de titulos comprendi lo complejo del
estudio de los titulos de las personas juridicas que comunmente no se estudian
durante los afos de pregrado y respecto de los cuales existe escasa literatura. No es el
caso de las figuras sociales tradicionales como las sociedades de responsabilidad
limitada o sociedades andnimas ni de aquellas que si bien estan en desuso tienen una
larga data por lo que han sido tratadas por innumerables autores, como ocurre con las

sociedades en comandita.

Ante esta situacion se hacia necesario contar con una extensa bibliografia de
consulta lo que hacia méas lenta la confeccién de los informes correspondientes.
Entonces el objetivo del presente trabajo es resumir en un solo texto lo que nunca se
debe obviar para determinar la validez de la constitucién de una forma asociativa que
se estudia, para determinar su estructura, sus érganos y las facultades de éstos, para
el caso que alguna de ellas quiera contratar con nosotros o que requiera de un informe

para actuar ante alguna institucion para la que trabajamos.

Los fundamentos de este trabajo estdn en la complejidad del proceso de
estudio de titulos cuando no se cuenta con instrumentos de facil acceso y consulta en
relacion con las exigencias actuales del mercado financiero y su escala de rendimiento
para el acceso al crédito. Esto supone una cada vez mas capacitada red de asesorias
para el estudio de titulos para quienes se dedican principalmente a la colocacion de

inversiones.

Se incluird en todos los tipos organizacionales una definicion breve de cada una
de ellas y de sus caracteristicas mas importantes, su régimen legal, sus clausulas
esenciales, los requisitos legales de constitucidon y modificacion y la forma de su

administracion. Este Ultimo punto se corresponde con la finalidad del presente trabajo,
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pues se entiende que el estudio de los titulos de personas juridicas se hace para

determinar quienes y como la administran.

Esta primera parte se deberd complementar con futuros trabajos que incluyan
las demés formas asociativas que hoy en dia se pueden presentar y que por su
extension escapan de las naturales limitaciones de un trabajo de investigacion de este

tipo.

Por dltimo se agregard un nimero importante de situaciones practicas que se
presentan a la hora de estudiar los estatutos de una persona juridica, especialmente
tratandose de sociedades de personas. Se incluye dentro de este listado, entre otras,
la situacion de la mujer casada y su capacidad para concurrir a la constitucion de

sociedades y la situacion del menor de edad.
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CAPITULO |

REGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA
REGULADO POR LA LEY 19.537

1. Antecedentes necesarios para el informe de los estatutos o reglamento del condominio. 2. Antecedentes necesarios
para el informe de poderes de comunidades acogidas a la ley 19.537. 3. El Administrador de un condominio acogido al
régimen de copropiedad de la ley 19.537. 4. Ley 19.537 sobre copropiedad inmobiliaria. 5. Definicion de copropiedad
inmobiliaria. 6. Aplicabilidad de la ley 19.537. 7. Condominio. 8. Asamblea de copropietarios. 9. Asamblea ordinaria de
copropietarios. 10. Asamblea extraordinaria de copropietarios. 11. Asamblea de copropietarios en que no consta el

quérum de constitucion. 12. El Comité de Administracion.

1. Antecedentes necesarios para el informe de los e  statutos o reglamento del

condominio.

Para el informe de un condominio’ acogido al régimen de copropiedad

inmobiliaria establecido por la ley 19.537 se necesitan los siguientes documentos:

a. Copia de escritura publica® en que conste el reglamento de copropiedad®. Dicho
reglamento debera contener ciertas menciones sefialadas en la ley. La més importante
de ellas es la referencia a la cabida de cada una de las propiedades que la componen
y su derecho sobre los bienes comunes, cuestiones que, sin embargo, no tendremos
en consideracion al momento de realizar nuestro informe. Si nada dice el reglamento
respecto de la estructura y administracion del condominio se aplicara la ley 19.537 en
lo referente a la asamblea de copropietarios, el comité de administracion y al mismo
administrador y en lo que contradiga la normativa vigente, prevalecera ésta sobre

aquel.

! Condominio son las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la ley
19.537.
% Escritura publica segtn el articulo 503 del Cédigo Organico de Tribunales es el instrumento piblico o autentico
otorgado con las solemnidades que fija la ley, por el competente notario, e incorporado en su protocolo o registro
Ublico.
El reglamento de propiedad son a los condominios lo que son los estatutos en las sociedades.
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b. Copia de Certificado de Hipotecas y Gravamenes emitido por el Conservador de
Bienes Raices correspondiente al lugar en que se ubica el condominio, en que conste
la inscripcién de su reglamento respecto de las unidades que lo componen. Para tales
efectos bastara contar con una copia de su reglamento en que conste un timbre del
Conservador respectivo que de cuenta de la inscripcion en el Registro o cualquier otra
constancia que de fe de ello.* La inscripcién del Reglamento sera siempre la primera

inscripcion en dicho registro.

c. En caso de modificaciones al reglamento de copropiedad estas deberan estar
inscritas en el Registro de Hipotecas y Gravamenes respectivo. Sin embargo es muy
raro encontrarse con modificaciones al reglamento de la comunidad. Es por lo anterior
gue no suele requerirse una copia de este Certificado de alguna de las unidades que
componen el condominio donde constara la inscripcion del reglamento y sus
modificaciones. Podra también verificarse su existencia solicitando copia de la matriz
de la escritura publica en que se contiene el reglamento, donde podran inscribirse en
su margen anotaciones referentes a modificaciones. Teniendo noticia de su existencia

de algun modo, deberan solicitarse los siguientes documentos:

1. Copia de la escritura publica a que se redujo el acta de la sesion extraordinaria de la
Asamblea de Propietarios en la que se contiene el acuerdo respectivo, con sujecion a

las siguientes condiciones:
1.1. Quérum para primera y segunda citacion: 80% de los derechos del condominio.
1.2. Quérum acuerdo: 75% de los derechos del condominio. Si en la misma junta

extraordinaria se trata la modificacion del reglamento en materias que alteren el

porcentaje de los derechos de los copropietarios sobre los bienes de dominio comun,

“ Al respecto articulo 29 de la ley 19.537 sobre copropiedad Inmobiliaria sefiala: “El primer reglamento de copropiedad
sera dictado por la persona natural o juridica propietaria del condominio y en él no podran fijarse mayorias superiores a
las establecidas en el articulo 19. Este instrumento debera ser reducido por escritura publica e inscrito en el Registro de
Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices respectivo como exigencia previa para obtener el
certificado a que alude el inciso segundo del articulo 10". La referencia al articulo 19 dice relacién con los quérum de
constitucion de las asambleas de copropietarios y de los porcentajes para lograr acuerdos en las mismas, por lo que se
debe entender que cualquier cantidad superior establecida por el respectivo reglamento respecto de estas materias no
sera aplicable.
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se requerira tanto para la constitucion de la asamblea como para los acuerdos la

unanimidad de los copropietarios.®

2. Copia de certificado emitido por el respectivo Conservador que de fe de la
inscripcion de la modificacion del reglamento en el Registro de Hipotecas y
Gravamenes. Bastara como en el caso anterior, una certificacion en el mismo
documento en que se contiene la modificacion al reglamento mediante firma y sello del
Conservador o su constancia en el Certificado de Hipotecas y Gravamenes de alguna

de las unidades que lo componen.

d. Copia de Rut del condominio. Esta copia sera de utilidad pues en el caso de dudas
respecto del nombre de la comunidad se debera estar a lo sefialado en la copia de su
Rut.

1.1. El nombre del condominio.

Para determinar del nombre de la comunidad, se deberd estar primero a lo
sefialado en su reglamento, si este nada dice al respecto, cuestion comuan tratdndose
de nuevas edificaciones, su nombre sera el indicado en la copia del Rut del condominio
solicitado, que correspondera al nombre informado al Servicio de Impuestos Internos

para efectos de conseguir la asignacién del rol Unico tributario.

2. Antecedentes necesarios para el informe de poder es de comunidades

acogidas a la ley 19.537.

® El quérum de cualquier junta debera estar sefialado en su acta y por tanto debe incluirse en su reduccion a escritura
publica. En caso contrario y como resguardo se podra solicitar una carta firmada por el presidente del comité de
administracion que de cuenta del quérum de la junta de que se trata. No se requiere realizar publicacién alguna, sélo
debera constar su inscripcion en el registro del Conservador. Al respecto se sefiala que el acta de la respectiva junta
debe contemplar los siguientes puntos: 1) Lugar, fecha y hora en que se ha realizado la junta; 2) Constancia de haberse
cumplido con las exigencias para la convocatoria y citacién de la asamblea; 3) El nimero de votos y su valor, tanto de
los presentes como de los debidamente representados; 4) Acuerdos tomados, con expresion de los votos a favor y en
contra; 5) Declaraciones y reservas de cada uno de los asistentes; y 6) Firma de las personas que corresponda.
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Al respecto el articulo 22 de la ley 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria
sefiala que todo condominio serd administrado, con las facultades que disponga el
reglamento de copropiedad respectivo, por un administrador que podra ser una
persona natural o juridica designada por la asamblea de copropietarios, y a falta de tal
designacion, actuard como administrador el presidente del comité de administracion,
sin embargo, no son muchos los reglamentos que incluyen las facultades con las que
podra actuar el administrador del condominio. A lo mas éstos contienen el
nombramiento de un administrador provisorio y las facultades con las que éste podra
actuar. El llamado es entonces para la asamblea de copropietarios para que determine
ademas de la persona del administrador, las facultades con la que éste podra actuar.
Es mas, por representarla validamente, el comité de administracion también podra

establecer el campo de accion del mismo.

El nombramiento del administrador, en su caso, deberé constar en la respectiva
acta de la asamblea en que se adopté el acuerdo pertinente, reducida a escritura
publica por la persona expresamente facultada para ello en la misma acta o, si no se
expresare, por cualquiera de los miembros del comité de administracion. Copia
autorizada de esta escritura deberd mantenerse en el archivo de documentos del
condominio. Sin perjuicio de lo recién sefialado, para el informe de los apoderados y de

sus facultades se acepta:

a. Copia de la escritura publica en que consten los actuales poderes del condominio
siempre que estén otorgados por la asamblea de copropietarios, por el comité de
administracion o que consten en su mismo reglamento. Y en cada caso cumpliendo
con cada uno de los requisitos que se sefialara para la constitucion y funcionamiento
de dichos érganos. Si la escritura publica en que se contienen los poderes del
condominio tuviera mas de un afio desde su otorgamiento se debera acreditar su

vigencia.®

® Esto se hace llevando copia autorizada de la respectiva escritura ante el Archivero Judicial para que éste estampe un
timbre que sefiale que no existen anotaciones al margen de la matriz de la escritura que la hayan dejado sin efecto. Si
la matriz la posee aun el notario otorgante, tal circunstancia podra ser certificada por él. El plazo de un afio dispuesto
para la necesaria certificacion de vigencia de los poderes lo ha impuesto la practica y se refiere al plazo legal por el cual
se mantendran en poder del notario otorgante la matriz de la escritura publica. Al respecto, en materia civil, rige lo
sefialado en el articulo 1707 del Cédigo Civil, pues tratdndose de poderes otorgados por escritura publica solo con el

XX



b. De no existir poderes que faculten a algun apoderado para operar en nombre del
condominio, por disponerlo la ley, su administrador actuando individualmente o los
miembros del comité de administracion actuando conjuntamente podran realizar
operaciones que tiendan a la administracion de lo recaudado por concepto de gastos
comunes y otras expensas que le corresponde a los copropietarios, pudiendo entonces
aperturar cuentas de depdésito y operar en fondos mutuos asegurados, entre otras
operaciones que no importen disponer de ellos libremente sino soélo realizar

operaciones de administracién y conservacion.

c. Para autorizar el giro desde cuentas corrientes debe existir poder expreso en ese
sentido en los estatutos o en documento distinto, lo mismo se necesitara para realizar
operaciones de disposicion, como lo serian mejoras voluptuarias en el condominio o

enajenaciones.

3. El Administrador de un condominio acogido al rég imen de copropiedad de la
ley 19.537.

El administrador del condominio es la persona natural o juridica propietaria o
no, designada por la asamblea de copropietarios o por el comité de administracion
encargado de la recaudacion de los dineros de la comunidad y de su administracion.
Es ademas su representante legal. En caso de falta de nombramiento actuara como

administrador el presidente del comité de administracion.

En relacion con las facultades con las que podran operar el administrador de la
comunidad se distinguen tres ambitos de operacion, uno legal, que corresponde a las
facultades que la misma ley 19.537 le reconoce, entre las que se cuenta la de poder

aperturar cuentas de depdsito en su nombre, otro, reglamentario, constituido por las

cumplimiento de los sefialado en aquel articulo podran imponerse las modificaciones a terceros, tratAndose de poderes
otorgados por el comerciante se debe estar a lo dispuesto en el articulo 22 N° 5 del Cédigo de Comercio que obliga a
inscribir en el Registro de Comercio los poderes que éstos otorgaren a sus factores o dependientes para la
administracion de sus negocios.
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facultades que le reconoce el propio reglamento de la comunidad, y por ultimo, uno
convencional, que dice relacién con las atribuciones que le son delegadas por la
asamblea de propietarios o por el comité de administracion en su nombre. En este
sentido sus atribuciones quedaran limitadas por lo que sefiala la ley que regula su
existencia, por el reglamento de la comunidad y por las atribuciones que le sean

delegadas por la asamblea de propietarios.’

3.1. Nombramiento y reemplazo del administrador de un condominio.

El nombramiento del administrador de una comunidad de edificio o de cualquier
otro tipo de comunidad que se rija por la ley 19.537 corresponde a la asamblea de
copropietarios reunida en sesidén ordinaria con un quérum de sesion de 60% de los
derechos sociales para primera citacion o con los copropietarios que concurran en
segunda citacion. El acuerdo respectivo debera ser tomado en ambos casos por la
mayoria absoluta de los asistentes. Por lo anterior es importante que conste la
certificacion en el acta de que se trata de la primera o la segunda citacion, para la

determinacion del quérum necesario.

Entre la primera y segunda citacion a sesion ordinaria deberd mediar un lapso
no inferior a media hora ni superior a 6 horas. El administrador durara en su cargo el
periodo sefialado para tales efectos en el Reglamento, y si éste nada dice, su duracién

es indefinida.

El nombramiento del administrador deber& constar en la respectiva acta de la
asamblea en que se adoptd el acuerdo pertinente, reducida a escritura publica por la
persona especialmente facultada para ello en la misma acta, y si nada se expresare al

respecto, por cualquiera de los integrantes del comité de administracion.

” Si nada dice el reglamento o el comité de administracién, al administrador solo le correspondera la facultad de abrir
una cuenta de depositos (cuenta vista) a nombre de la comunidad y realizar giros desde ella. Con todo no podra realizar
operaciones de disposicién. Algunas fiscalias bancarias incluso sélo le otorgan las facultades relacionadas con
operaciones de inversién y administracion como la apertura de fondos mutuos u otros instrumentos de inversién y los

depositos a plazo, siempre que se le otorguen expresamente.
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El administrador también podra designado por el comité de administracion, que
para estos casos representa a la misma asamblea de copropietarios, e incluso podra
ser designado por la asamblea extraordinaria, y en este caso dicho nombramiento sera
vélido siempre que dicho acuerdo haya sido incluido como materia de junta en su
citacion y se cumplan con los requisitos exigidos para el desarrollo de este tipo de

asambleas.

El Administrador podra ser una persona natural o juridica, propietaria 0 no y
podra ser revocado de su cargo por la asamblea de copropietarios e incluso por el

mismo comité de administracion.

3.2. Designacién de una persona juridica como administrador de un condominio.

La ley permite que se designe a una persona juridica como administradora de
un condominio. En todos los casos en que se designe a una persona juridica como
administradora sera necesario contar con los antecedentes referidos a su constitucion
y administracién, sélo con dichos antecedentes nosotros podremos determinar quien
en nombre de la sociedad administradora® actiia en representacion de la comunidad

gque estamos informando. Estos documentos son los siguientes:

a. Copia de la escritura publica de constitucion de la sociedad de que se trate o copia
de los documentos en que consten sus actuales estatutos sociales tratdndose de otras

organizaciones juridicas.

b. Copia actualizada de la inscripcion de su extracto en el Registro de Comercio
respectivo, con certificado de vigencia y anotaciones marginales tratandose de
sociedades mercantiles en general. En el caso de la sociedad colectiva civil, debera

solicitarse copia actualizada de la matriz de la escritura de su constitucion®. Para las

8 Son comunes las empresas que organizadas como sociedad se dedican a prestar servicios de administracién de
edificios.

° Esto en razén de lo sefialado en el articulo 1707 del Cédigo Civil, que prescribe que las escrituras privadas hechas por
los contratantes para alterar lo pactado en escritura publica, no produciran efectos contra terceros. Tampoco lo
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demas organizaciones juridicas se debera estar a lo dicho para cada una de ellas. Este
punto se refiere a lo que se denomina inscripcién social y que corresponde a la
inscripcion del extracto de constitucion en el Registro de Comercio del conservador que

corresponde al domicilio social cuando se trata de una sociedad mercantil.

c. Copia de las escrituras en que consten las modificaciones sociales que digan
relacién con el uso de la razén social y con su administracion'® en el caso de las
sociedades en general. Para las demdas organizaciones juridicas se debera estar a lo

dicho para cada una de ellas.

En dichas modificaciones o en la escritura de constitucion se nombrara
cominmente a una sola persona para que represente y administre la sociedad o a la
persona juridica que a la vez administra el condominio. Si son dos o mas los que
representan a la sociedad o persona juridica administradora la forma en que deban
actuar en nombre de ella se debera conservar al momento de determinar como

operaran en nombre del condominio.™

d. De haberse otorgado poderes por quien tiene el uso de la razén social y/o su
administracion, se debera solicitar copia de las escrituras publicas en que se contienen.
Como sucedera en la mayoria de los casos se exigiran poderes otorgados por escritura
publica a pesar de las reglas generales respecto del mandato, para el resguardo de
quienes operen con ellos. Si dichas escrituras tuvieran mas de un afio desde su
otorgamiento se estila solicitar entonces que se acredite su vigencia. Esto se hace
llevando copia autorizada de la respectiva escritura ante el Archivero Judicial para que

éste estampe un timbre que sefale que no existen anotaciones al margen de la matriz

produciran las contraescrituras publicas, cuando no se ha tomado razén de su contenido al margen de la escritura
matriz cuyas disposiciones se alteran en la contraescritura, y del traslado en cuya virtud ha obrado el tercero. Por lo
anterior las modificaciones a lo establecido en la constitucion de una sociedad colectiva civil deber& constar en su
margen para que tenga efectos respecto de terceros, aun cuando la sociedad colectiva civil sea un contrato consensual,
pues como se estudiara en un capitulo posterior su escrituracion se exigird para proceder a su informe.

° E| encargado del Registro respectivo debera anotar cada una de las modificaciones de una sociedad sometida al
sistema registral al margen de la inscripcién social y en dicha anotacién se debera hacer referencia al contenido de la
modificacion.

1 Asi si la administracion de la persona juridica administradora corresponde a dos apoderados conjuntamente, de la
misma forma deberan actuar para la administraciéon de la comunidad.
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de la escritura que la hayan dejado sin efecto, salvo que conste su anotacién al margen

de la inscripcién social y no exista anotacion posterior que la deje sin efecto.*

3.3. Administrador designado en el reglamento de copropiedad.

Es comun que las empresas constructoras al redactar el reglamento de
copropiedad establezcan en alguno de sus articulados, generalmente dentro de sus
disposiciones transitorias, el nombre de un administrador provisorio para el condominio
que ejercera tal cargo hasta la celebracién de la primera asamblea de copropietarios.
En estos casos correspondera tener su nombramiento como un apoderado valido solo
si la escritura publica en la que se contiene dicho nombramiento ha sido otorgada

desde hace un afio a la fecha. En caso contrario debera acreditarse su vigencia.

4. Ley 19.537 sobre copropiedad inmobiliaria.

La referida ley publicada con fecha 16 de diciembre de 1997 regula el régimen
especial de propiedad inmobiliaria por el cual es posible establecer una forma particular
de division de la tierra que se radica en los propietarios. Ella reemplazé diversas
normas que regulaban lo que hasta entonces se denominaba régimen de propiedad
horizontal y establecid la estructura juridica para la formacion y desarrollo de estos

condominios.

Los condominios constituyen en general terrenos integrados por inmuebles
divididos en unidades sobre las cuales se puede constituir dominio exclusivo a favor de
distintos propietarios manteniendo uno o mas bienes en el dominio comun de todos

ellos.®®

12 | os poderes sociales pueden ser inscritos en el Registro de Comercio y a la vez anotarse al margen de la inscripcién
social. En este caso su vigencia se acreditara con la respectiva anotacion. Esta anotacién consiste en una relacién
manuscrita 0 mecanografiada realizada por el Conservador con indicacion de su contenido, fecha de realizacion y del
documento de que se trata.

13 El articulo 1° de la ley 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria sefiala: “La presente ley regula el régimen de propiedad
inmobiliaria, con el objeto de establecer condominios integrados por inmuebles divididos en unidades sobre las cuales
se pueda constituir dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo uno o mas bienes en el dominio
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5. Definicién de copropiedad inmobiliaria.

Se le ha definido como la conjuncion especial del derecho de propiedad sobre
una vivienda, oficina, estacionamiento, sitio o local comercial, en forma exclusiva y
sobre ciertos bienes anexos y complementarios a los primeros, en forma comin®.
Juan Miguel Cartagena la define como “el dominio que pertenece a distintas personas,
constituido en conformidad a la ley, y que recae sobre los diferentes pisos de un

edificio o sobre los departamentos en que se divide cada piso”.*®

5.1. Caracteristicas.

Sus caracteristicas son constituir un derecho especial de division de la
propiedad, ser un derecho excepcional, la coexistencia en ella de un derecho de
propiedad exclusivo y absoluto sobre las unidades y una comunidad respecto de los de
dominio comun y la existencia de un derecho de copropiedad forzoso sobre los bienes

comunes.*®

5.2. Naturaleza juridica del régimen de copropiedad inmobiliaria.

Su naturaleza juridica es discutida planteandose distintas teorias para
explicarla. Se discute incluso sobre la existencia de una persona juridica distinta a los
propietarios que la conforman. El Cédigo Francés la ubica dentro de las servidumbres.
Segun éste, los bienes comunes estan sujetos a servidumbre respecto de los
diferentes bienes o departamentos del edificio, explicando solo uno de los elementos

de la institucion, como lo es lo relativo a los bienes comunes.

comun de todos ellos”. El articulo 2° de la referida ley sefiala que se deberd entender por condominio: “Las
construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley”.

* PACHECO CARRENO, ROBERTO, Los Condominios de Caracter Residencial, pagina 14, Memoria de Grado, afio
2000, Universidad de Chile.

* CARTAGENA BAKOVIC, JUAN MIGUEL, citado por FIGUEROA VALDES, JOSE MANUEL, La Copropiedad
Inmobiliaria, nuevo Régimen Legal, Editorial Juridica de Chile, segunda edicién, afio 2002, pagina 37.

* FIGUEROA VALDES, JOSE MANUEL, La Copropiedad Inmobiliaria, nuevo Régimen Legal, Editorial Juridica de
Chile, segunda edicién, afio 2002, pagina 38 y siguientes.
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La teoria que considera a la copropiedad inmobiliaria como un sujeto de
derecho publico con personalidad juridica propia, sostiene que las comunidades de
propietarios o condominios regidos por la ley 19.537, son sujetos de derecho con
personalidad juridica propia, distinta de los miembros que la integran, ya que gozan de
capacidad para contraer obligaciones o adquirir derechos validamente, se les identifica
con un nombre, mantienen un domicilio, poseen patrimonio propio y 6rganos que la

representan validamente.

Esta teoria aunque discutible, es la que méas se acerca en su planteamiento a la
forma en que las comunidades de edificios se desenvuelven en el mundo juridico y por
lo tanto es un punto de partida para entender su estructura y funcionamiento. No se
reconoce eso si dentro de su formacion la existencia de la voluntad de los propietarios
en cuanto a formar una persona juridica distinta de quienes la constituyen ni la
existencia de una finalidad distinta que su propia conservacion, por lo que podria
sefialarse que consiste en una organizacion dispuesta por la ley y de caracter
obligatoria, para la regulacion de los derechos y obligaciones de los propietarios de las
unidades de un condominio respecto de sus derechos en los bienes comunes y que
éstos aceptan como propias desde el momento de que manifiestan su voluntad de

integrarla.

6. Aplicabilidad de la ley 19.537.

Si bien la aplicacién méas extendida de este régimen de copropiedad inmobiliaria
se da con los edificios de departamentos, la normativa legal vigente permite la
aplicacion de este régimen de propiedad a un sin fin de situaciones. Asi actualmente
pueden acogerse al régimen especial de propiedad sefialado en la ley de copropiedad
inmobiliaria las construcciones, los terrenos con construcciones y los terrenos con
proyectos de construccidn aprobados por la direccion de Obras Municipales respectiva,

desde su entrada en vigencia, siempre que cumplan con los siguientes requisitos:

XXVil



a. Estar emplazados en areas normadas por planos reguladores.

b. Estar dentro del limite urbano o que estén emplazados en areas rurales que
correspondan a proyectos autorizados conforme el articulo 55 del D.F.L. N° 458 o Ley

General de Urbanismo y Construccion.

6.1. Aplicacién de la ley 19.537 a los condominios constituidos con anterioridad a su

entrada en vigencia.

Respecto de los condominios constituidos con anterioridad a la entrada en
vigencia de esta ley, ésta en su articulo 49 sefiala: “La presente ley se aplicara también
a las comunidades de copropietarios acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal con
anterioridad a su vigencia, sin perjuicio que, salvo acuerdo unanime en contrario,
respecto de estas comunidades continuardn aplicandose las normas de sus
reglamentos de copropiedad en relacion al cambio de destino de las unidades del
condominio, o la proporcion o porcentaje que a cada copropietario corresponde sobre
los bienes comunes y en el pago de los gastos comunes, como asimismo se
mantendran vigentes los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que

hayan sido legalmente constituidos.”."’

6.2. Vigencia del reglamento de copropiedad otorgado con anterioridad a la entrada en

vigencia de la ley 19.537.

7 Se discutié sobre la vulneracion del derecho de propiedad respecto de los comuneros y sus derechos adquiridos con
relacion a los bienes comunes al entrar en vigencia la nueva ley sobre Copropiedad Inmobiliaria. De ahi el contenido del
mencionado articulo 49. Al respecto seguin José Manuel Figueroa Valdés se debe tener en cuenta lo siguiente: 1) La
Ley de Copropiedad Inmobiliaria tiene efecto retroactivo, por asi suponerlo el articulo 49 de dicho cuerpo legal; 2) La
constitucion Politica consagra el principio de la irretroactividad de la ley de un modo expreso solo en materia penal, por
lo que el principio de irretroactividad en materia civil solo tiene un reconocimiento legal en el articulo 9° del Cédigo Civil;
3) Sin perijuicio de lo anterior ni el juez ni el legislador pueden dar efecto retroactivo a una ley cuando esta vulnera algin
derecho patrimonial adquirido, porque ello vulneraria la inviolabilidad constitucional que ampara el derecho de
propiedad; 4) Al atribuirle efecto retroactivo a la ley de Copropiedad Inmobiliaria, con el objeto de hacer aplicables sus
normas a las comunidades de copropietarios existentes con anterioridad a la vigencia de esta ley, no se veria afectado
el derecho de dominio de los copropietarios, toda vez que el propio articulo 49 dispone que respecto de estas
comunidades continuaran aplicandose las normas que las reglamenten en las siguientes materias: a) Al cambio de
destino de sus unidades; b) A la proporcién o porcentaje que a cada copropietario corresponda sobre los bienes
comunes; c) A la proporcién o porcentaje que a cada copropietario corresponda en el pago de los gastos comunes; y d)
A los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que hayan sido legalmente constituidos.
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Se ha planteado la duda sobre la vigencia de los reglamentos de copropiedad
de aquellas comunidades existentes con anterioridad a la entrada en vigencia de la ley
19.537, en aquellas materias diferentes a las indicadas en el articulo 49 de la misma 'y

que no contravengan las disposiciones de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Sobre el particular se debe tener presente lo sefialado en el articulo 1°, inciso
3°, del reglamento de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, que sefiala: “Mientras las
comunidades de copropietarios a que se refiere el inciso anterior no acuerden un
nuevo reglamento de copropiedad conforme a la ley, continuaran rigiéndose por sus
reglamento de copropiedad formulados con anterioridad a su vigencia en todo aquello
gue no contravenga las disposiciones de la ley, entendiéndose que las referencias a la
Junta de Vigilancia que se contienen en dichos reglamentos de copropiedad, estan

hechas al Comité de Administracion.”.*®

7. Condominio.

Para los efectos de la ley 19.537 son condominios: “Las construcciones o los
terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado por la presente ley
(ley 19.537).”. Asi podra darse el caso de comunidades acogidas al régimen
establecido en la ley 19.537 que se proyecten en subdivisiones de terrenos o en otras
circunstancias. Cuando en este trabajo se habla de condominio se hace referencia a

cualquiera de estas situaciones.

Los condominios poseen tres 6érganos que le dan forma, estos son la asamblea
de copropietarios, el comité de administracion y el administrador. Del administrador ya

se hablo al inicio de este capitulo.

® |a ley sobre copropiedad inmobiliaria heredo muchas de sus instituciones de la antigua normativa sobre
propiedad horizontal. Por ello que el actual comité de administracion ya existia en la antigua legislacién bajo la
denominacion de junta de vigilancia.
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8. Asamblea de copropietarios.

Sefiala la ley 19.537, en su articulo 17 inciso primero que: “Todo lo
concerniente a la administracion del condominio sera resuelto por los copropietarios
reunidos en asamblea”. Estas asambleas podran ser ordinarias o extraordinarias. En
las primeras se podra tratar cualquier materia que no sea privativa de las asambleas
extraordinarias (numeros 1 a 10 articulo 17 ley 19.537). Asi la asamblea de
copropietarios es el érgano de mayor jerarquia y a quien le corresponde la

administracion del condominio.

8.1. Funcionamiento.

La junta de copropietarios es un organo colegiado que se reldne en sala
legalmente constituida previa citacion legal a cada uno de sus integrantes y que tiene

la administracion general del condominio.

La asamblea representa legalmente a todos los copropietarios y esta facultada
para dar cumplimiento a sus acuerdos a través del comité de administracion o de los
copropietarios designados por la propia asamblea para estos efectos. En este ultimo
caso existe una verdadera delegaciéon de facultades en los miembros del comité de
administracién o en uno o mas copropietarios, pero podra también recaer en un tercero
ajeno a la comunidad, quien serd el encargado de la ejecucién de los acuerdos
adoptados. En cualquiera de estos casos es recomendable solicitar una copia de la
respectiva escritura con certificado de vigencia de los poderes contenidos en el acta,

otorgado por el Archivero Judicial o por el notario otorgante en su caso.™

De los acuerdos de la asamblea se dejara constancia en un libro de actas

foliado. Las actas deberan ser firmadas por todos los miembros del comité de

% Esto se hace llevando copia autorizada de la respectiva escritura ante el Archivero Judicial para que éste estampe un
timbre que sefiale que no existen anotaciones al margen de la matriz de la escritura que la hayan dejado sin efecto. Si
la escritura la posee aun el notario otorgante él podra entregar la misma certificacion.
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administracion, o por los copropietarios que la asamblea designe y quedaran bajo
custodia del presidente del comité de administracion. En el caso de la escritura publica
sblo aparecera la firma de quien la requiere. Igual cosa en la protocolizacién, sin
embargo debe constar en el acta quienes firman. En caso contrario se recomienda
solicitar una carta del presidente del comité de administracion que certifique la

existencia de las firmas o tener a la vista del libro foliado.

El primer reglamento dictado por el propietario del condominio no podra
establecer mayorias superiores en cuanto a los quérum de sesién y acuerdo, tanto de

la asamblea ordinaria como extraordinaria (art. 29 y 19 Ley 19.537).

Al respecto el articulo 17 de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria sefiala que:
“Todo lo concerniente a la administracion del condominio sera resuelto por los
propietarios reunidos en asambleas.”. Se distinguen dos tipos de asambleas o juntas,

las juntas ordinarias y las juntas extraordinarias de copropietarios.

9. Asamblea ordinaria de copropietarios.

La asamblea ordinaria de copropietarios se constituira en primera citacion con
la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el sesenta por ciento
de los derechos en el condominio; y en segunda citacién, con la asistencia de los
copropietarios que concurran, adoptandose en ambos casos los acuerdos respectivos
con la mayoria absoluta de los asistentes.”® Por lo anterior serd necesario que se
indique en la referida acta si trata de primera o segunda citacién. Para salvar lo anterior
se suele aceptar una certificacion extendida por el comité de administracion o por su

presidente en que de cuenta de la naturaleza de la junta.

La asamblea ordinaria de copropietarios se debera realizar a lo menos una vez
al afio y en ellas podra tratarse cualquier asunto relacionado con los intereses de los

copropietarios y adoptarse los acuerdos correspondientes, salvo los que sean materia

2 Articulo 19 Ley 19.537.

XXXi



de sesién extraordinaria. El tiempo que debe transcurrir entre la primera y la segunda

citacion esta sefialado en el articulo décimo noveno inciso quinto de la ley.

10. Asamblea extraordinaria de copropietarios.

Las sesiones extraordinarias tendran lugar cada vez que lo exijan las
necesidades del condominio, o a peticibn del comité de administracion o de los
copropietarios que representen, a lo menos, el quince por ciento de los derechos en el

condominio, y en ellas sélo podran tratarse los temas incluidos en la citacion.?

Las asambleas extraordinarias de copropietarios se constituirdn en primera
citacion con la asistencia de los copropietarios que representen, a lo menos, el ochenta
por ciento de los derechos en el condominio, y en segunda citacion, 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. Es nuevamente
necesario que se establezca en el acta la naturaleza de la junta, esto es, si se trata de

la primera o segunda citacion (ver 11).

Las asambleas extraordinarias para tratar los temas sefialados en los nimeros
1 a 7 del articulo 17 de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria requerirdn para
constituirse, tanto en primera como en segunda citacion, la asistencia de los
copropietarios que representen, a lo menos, el ochenta por ciento de los derechos en
el condominio, y los acuerdos se adoptaran con el voto favorable de los asistentes que
representen, a lo menos, el setenta y cinco por ciento de los derechos del

condominio.?

2 Articulo 17 inciso cuarto Ley 19.537.

22 E| articulo 17 inciso quinto y sexto de la Ley 19.537 sefiala que: Las siguientes materias s6lo podran tratarse en
sesiones extraordinarias de la asamblea: 1. Modificacién del reglamento de copropiedad. 2. Cambio de destino de las
unidades del condominio. 3. Constitucion de derechos de uso y goce exclusivos de bienes de dominio comin a favor de
uno o mas copropietarios u otras formas de aprovechamiento de los bienes de dominio comin. 4. Enajenacion o

arrendamiento de bienes de dominio comun o la constitucion de gravamenes sobre ellos. 5. Reconstruccion, demolicion,
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Las asambleas extraordinarias para tratar modificaciones al reglamento de
copropiedad que incidan en la alteracion del porcentaje de los derechos de los
copropietarios sobre los bienes de dominio comun, requerirdn para constituirse la
asistencia de la unanimidad de los copropietarios y los acuerdos se adoptaran

igualmente con el voto favorable de la unanimidad de los copropietarios.

En las asambleas extraordinarias entre la primera citacion y la segunda debera
mediar un lapso no inferior a cinco ni superior a quince dias. Esta limitacion debera
corroborarse en la respectiva acta de la asamblea y aparecer en su protocolizacién o
en la escritura publica a que haya sido reducida. Si no existe constancia del lapso
transcurrido entre la primera citacién y la segunda se podra exigir una carta otorgada
por el comité de administracién o por su presidente que de cuenta del cumplimiento de

lo sefialado.?

11. Asamblea de copropietarios en que no consta el guoérum de constitucion.

rehabilitacion o ampliaciones del condominio. 6. Peticién a la Direccion de Obras Municipales para que se deje sin
efecto la declaracion que acogi6 el condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria, o su modificacion. 7.
Construcciones en los bienes comunes, alteraciones y cambios de destino de dichos bienes, incluso de aquellos
asignados en uso y goce exclusivo. 8. Remocién parcial o total de los miembros del Comité de Administracion. 9.
Gastos o inversiones extraordinarios que excedan, en un periodo de doce meses, del equivalente a seis cuotas de
gastos comunes ordinarios del total del condominio. 10. Administracion conjunta de dos o méas condominios de
conformidad al articulo 26 y establecer subadministraciones en un mismo condominio. Todas las materias que de
acuerdo al inciso precedente deban tratarse en sesiones extraordinarias, con excepcion de las sefialadas en el nimero
1 cuando alteren los derechos en el condominio y en los nimeros 2, 3, 4, 5y 6, podran también ser objeto de consulta
por escrito a los copropietarios, firmada por el Presidente del Comité de Administracion y por el administrador del
condominio, la que se notificara a cada uno de los copropietarios en igual forma que la citacion a Asamblea a que se
refiere el inciso primero del articulo 18. La consulta debera ser acompafada de los antecedentes que faciliten su
comprension, junto con el proyecto de acuerdo correspondiente, para su aceptacion o rechazo por los copropietarios.
La consulta se entendera aprobada cuando obtenga la aceptacion por escrito y firmada de los copropietarios que
representen a lo menos el 75% de los derechos en el condominio. El acuerdo correspondiente debera reducirse a
escritura publica suscrita por el Presidente del Comité de Administracion y por el administrador del condominio,
debiendo protocolizarse los antecedentes que respalden el acuerdo, dejandose constancia de dicha protocolizacién en

la respectiva escritura. En caso de rechazo de la consulta ella no podra renovarse antes de 6 meses.

2 Articulo 19 Ley 19.537.
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En este caso, cualquiera sea la materia que se acuerde en la respectiva sesion,
corresponderd certificar la validez de la junta en cuanto a la existencia del quérum
sefialado por la ley para su constitucion y votacion. No son pocos los casos en que el
acta reducida a escritura publica no contiene dicha referencia por lo que los acuerdos
contenidos en ella no podran ser informados. Esta situacion se dara si no se da cuenta
en la asamblea del porcentaje de los derechos de la comunidad que concurrieron a
ella, como también, si no queda establecido si la sesidn se ha celebrado en primera o
segunda citacion. En estos casos se acepta para determinar el cumplimiento de los
quérum minimos, que se acompafe una carta firmada por el presidente del comité de
administracion en que declare haberse cumplido con las exigencias de quérum
establecidas en la ley para la valides de la sesién que se estudia, sea en relacién con

el quérum de constitucion, como también respecto del quérum de acuerdo.

12. El Comité de administracion.

El comité de administracion es un 6rgano colegiado compuesto por un minimo
de tres miembros, elegido por la asamblea de copropietarios y que la representa en
todas las materias que no requieran asamblea extraordinaria. Dentro de estas materias
esta la direccién general del condominio. Para la remocién total o parcial de sus
miembros debera reunirse la asamblea de propietarios en sesion extraordinaria, con un
quérum de sesion de un 80% de los derechos en el condominio para la primera
citacion, o un 60% para segunda citacion. En ambos casos el acuerdo debera ser
adoptado por un 75% de los derechos asistentes. El reemplazo del comité de

administracion lo efectuara la sesién ordinaria de copropietarios.?

12.1. El Comité de administracion y sus atribuciones.

2 E| comité de administracién no podra nombrar el reemplazante de alguno de sus miembros que no pueda terminar el

periodo correspondiente. Dicha designacion solo correspondera a la asamblea de copropietarios.
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Al comité de administracion le corresponde representar a la asamblea de
copropietarios en todas aquellas materias que no sean materia de asamblea
extraordinaria. Podra entonces delegar facultades de administracién, designar al
administrador de la comunidad, otorgar poderes especiales y revocarlos. Podra estar
compuesto por 3 0 més integrantes y duraréa en sus funciones el periodo que le fije la
asamblea el que no podra exceder de tres afos. Sera presidido por el miembro que

designe la asamblea o el propio comité.

El acta en que consten los acuerdos del comité de administracion debera ser
firmada por todos sus miembros y dar cuenta del cumplimiento de los quérum exigidos
para su constitucion como para adoptar acuerdos, para posteriormente ser reducidos a
escritura publica para aceptar su informe. En ambos casos se necesitara de mayoria
absoluta, salvo que el reglamento sefiale otra cosa. Si dicha escritura tuviere mas de
un afio de su otorgamiento se recomienda solicitar acreditar su vigencia mediante
certificado emitido por el Archivero Judicial o por el notario en su caso, o certificar que
la misma no posee anotaciones marginales que la hayan revocado o modificado por

acuerdo posterior, inspeccionando la matriz de la referida escritura.

El administrador no podra integrar el comité de administracion.

12.2. Funcionamiento del comité de administracion.

El comité de administracion se reunird en sesion a las que deberan concurrir la
mayoria de sus miembros y sus acuerdos seran adoptados por la mitad mas uno de los
asistentes, salvo que el reglamento estipule mayorias superiores para uno u otro caso.
Debera ser presidida por su presidente y estar presente su secretario o cualquier
persona que haga las veces de tal y en ella dar cuenta de los acuerdos adoptados en

la sesidn anterior, de los temas a tratar y de los acuerdos que se adopten.
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CAPITULO 1l

SOCIEDADES MINERAS

13. Generalidades. 14. Sociedad legal minera. 15. Sociedad contractual minera.

13. Generalidades.

Las sociedades mineras estan reguladas en los articulos 172 y siguientes del
Cddigo de Mineria, el que sefiala: “Para la explotacion de las sustancias mineras
podran constituirse sociedades en la forma establecida en otros cddigos o en leyes
especiales. Podran ademas constituirse las sociedades mineras de que trata este
parrafo.”. Asi pueden constituirse sociedades anonimas mineras, sociedades de
responsabilidad limitada, empresas individuales, sociedades colectivas u otro tipo de
personas juridicas que tengan por objeto la explotacion de sustancias mineras. El
Cddigo de Mineria regula dos especies de sociedades, la sociedad legal minera y la

sociedad contractual minera.

14. Sociedad legal minera.
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La sociedad legal minera o SLM es un cuasicontrato por generarse de un hecho
y es una persona distinta a los socios que la conforman (art. 173 Codigo de Mineria)
gue posee personalidad juridica desde que se verifica el hecho que la origina, esto es,
la inscripcién de un pedimento o de una manifestacién hecha a nombre de dos o0 méas
personas, sea por un acto constitutivo o derivativo, como lo seria la inscripcion de un
pedimento o0 una manifestacion a nombre de los herederos de su antiguo propietario. El
que se origine de un hecho es lo que la distingue de la sociedad contractual minera, la
que necesita de un contrato para su nacimiento. La sociedad legal minera o SLM es
una “sociedad” civil y de capital cuya administracion queda determinada por la ley y no
por los socios. No existen en su caso los denominados estatutos sociales, los que son
reemplazados por la ley. Sin embargo, en la practica algunas SLM se otorgan un

estatuto social o cuerpo administrativo.

14.1. Antecedentes necesarios para el informe de una sociedad legal minera.

En la sociedad legal minera no existe un texto legal que contenga sus estatutos,
por lo que la validez de su acto constitutivo y su personalidad juridica est4 determinada

por los siguientes antecedentes:

a. Copia actualizada® con certificado de vigencia de la inscripcion constitutiva de la
SLM sea ésta en el Registro de Descubrimientos o de Propiedad, del Conservador de
Minas correspondiente, con anotaciones marginales y certificado de vigencia®. Este
antecedente consiste definitivamente en la inscripcion en el Conservador de Minas
respectivo de un pedimento o de una manifestacion a nombre de dos 0 mas personas,
pues este es el hecho que le da origen a la SLM. La copia deber& ser actualizada, esto

es, con un certificado de vigencia otorgado por el propio conservador.

%527 Que sea actualizada significa que la respectiva copia tenga menos de un afio desde su otorgamiento.

% | 