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RESUMEN

El presente trabajo tiene por objeto analizar el ordenamiento juridico chileno respecto del
régimen de copropiedad inmobiliaria que se aplica a condominios de viviendas sociales, identificando
posibles falencias del mismo y planteando propuestas de soluciones que permitan perfeccionar la
legislacion aplicable a estos conjuntos habitacionales.

Para ello, se partira por estudiar los antecedentes legales e histdricos vinculados a la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria y los condominios de viviendas sociales, buscando situar el tema desde un
contexto que permita una comprension amplia y acabada del mismo. Posteriormente, se analizara en
detalle la regulacién establecida de manera especial para los condominios de viviendas sociales en
Chile y las instituciones asociadas a ello, identificando sus ventajas, problematicas y dificultades de
aplicacion. Finalmente, se analizara estadistica relativa a la situacion de los condominios de viviendas
sociales y el rol ejercido por municipalidades en las comunas con mayor cantidad de conjuntos de
viviendas sociales bajo el régimen de copropiedad. Todo lo anterior permitira plantear vias de
perfeccionamiento para la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, posibilitando una aplicacion mas efectiva

de la misma.



INTRODUCCION

La copropiedad inmobiliaria es un régimen especial de propiedad, consagrado en la Ley N°
19.537 de Copropiedad Inmobiliaria, que regula las relaciones y derechos que tienen los duefios de
inmuebles cuyo dominio es total o parcialmente compartido. Los condominios, segln sefiala el articulo
2° de la Ley N° 19.537, son las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad
inmobiliaria. En ellos, esta ley regula la interaccion de intereses privados respecto de bienes de
dominio comin® cuyo uso y goce deba respetar derechos ajenos. Sin embargo, la ley apunta al mismo
tiempo a ser una herramienta para abordar problematicas de caracter colectivo. Al momento de
confeccionar la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, se buscd generar herramientas para enfrentar de
mejor manera los problemas que surgen de la vida en comunidad en condominios, reconociendo que el
destino de estos conjuntos habitacionales incide directamente en la calidad de vida de sus habitantes.
En el Mensaje del proyecto de esta ley, se identificaba un sector de la poblacion en que las
problematicas asociadas se manifiestan con especial énfasis, toda vez que ““los principales problemas se
presentan en los grandes conjuntos habitacionales de departamentos que han sido construidos mediante
los diversos programas de viviendas sociales desarrollados en los Gltimos afios y es por tanto un

2 De esta manera, al presentar la ley

problema que afecta a un importante sector de nuestra poblacion.
y sus fundamentos, se reconocia como principales afectados por los problemas sociales que se generan

en los condominios, a quienes viven en condominios de viviendas sociales.

La Ley de Copropiedad Inmobiliaria, en su articulo 40, define las viviendas sociales como “las
viviendas econdmicas de caracter definitivo, destinadas a resolver los problemas de la marginalidad
habitacional, cuyo valor de tasacion no exceda en mas de un 30% el sefialado en el decreto ley N°
2.552, de 1979.” Hoy en Chile existen 1.555 conjuntos habitacionales en altura correspondientes a
condominios de viviendas sociales, compuestos por un total de 344.402 departamentos®. A su vez,
existen condominios de viviendas sociales en extensién (no construidos en altura), cuya cantidad no
esta actualmente registrada. Esto da cuenta de que las problematicas que puedan presentarse en los

condominios de viviendas sociales afectan a una proporcion relevante de la poblacién del pais.

Y En un condominio, junto con existir bienes de dominio comin, cada copropietario puede tener un derecho de dominio
exclusivo respecto de una 0 mas unidades. Sin embargo, la Ley de Copropiedad Inmobiliaria puede establecer determinadas
limitaciones en el ejercicio de este derecho exclusivo. Ejemplo de esto es el articulo 17 n° 12 de la Ley, que establece como
materia exclusiva a tratarse en asambleas extraordinarias las obras de alteracion o ampliaciones del condominio o sus
unidades.

2 Historia de la Ley N° 19.537, Mensaje Presidencial, Biblioteca del Congreso Nacional, 4p.

® MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. 2014. Vivienda Social en Copropiedad. Catastro Nacional de
Condominios Sociales. [En linea] Secretaria Ejecutiva Desarrollo de Barrios, marzo.
<http://www.minvu.cl/opensite_20141028132429.aspx> [consulta: 12 de septiembre 2016].



La Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria contempla disposiciones especiales para los
condominios de viviendas sociales, que se refieren principalmente a la disminucion de requisitos
relativos a la formalizacion del régimen de copropiedad y la administracion del condominio, gratuidad
para ciertos tramites y procedimientos, junto a la definicion de atribuciones y obligaciones de
organismos estatales para invertir en condominios de viviendas sociales y asesorar a los copropietarios.
Sin embargo, se presentan diversas probleméaticas en una gran cantidad de condominios de viviendas
sociales, vinculadas a la falta de participacion de los copropietarios en la administracion de los
condominios, las dificultades para formalizar el régimen de copropiedad y constituir comités de
administracion, el uso inadecuado de bienes comunes y su falta de mantenimiento, junto con
dificultades que presentan las instituciones estatales para cumplir correctamente con sus obligaciones y
funciones. Estos problemas de aplicacion de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria afectan en la calidad
de vida de los habitantes de los condominios de viviendas sociales, sin que sea posible cumplir con los

objetivos de este cuerpo legal.

El objeto del presente trabajo serd analizar el ordenamiento juridico chileno respecto del
régimen de copropiedad inmobiliaria que se aplica a condominios de viviendas sociales, identificando
las falencias del mismo y planteando alternativas que permitan mejorar la regulacion en estos
condominios. Para esto, el desarrollo del trabajo se basara en dos hipétesis. La primera, es que la Ley
de Copropiedad Inmobiliaria carece de eficacia en multiples aspectos respecto de los condominios de
viviendas sociales, a partir de diversas problematicas que se presentan en su aplicacion. La segunda, es
que es posible otorgar mayor eficacia a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, respecto de su aplicacion
en condominios de viviendas sociales, incorporando mayores atribuciones para la asamblea de
copropietarios, simplificando y facilitando determinados procedimientos y estableciendo obligaciones

mas especificas para los organismos publicos que deben velar por su aplicacion.

En el primer capitulo del trabajo se buscara situar la copropiedad inmobiliaria dentro de la
historia y el contexto de la politica habitacional chilena, haciendo especial énfasis en los antecedentes
que resulten relevantes respecto de los condominios de viviendas sociales. Para esto se expondran los
principales hitos de la politica habitacional chilena a lo largo de la historia y se analizaran los
antecedentes, gestacion y posteriores modificaciones a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Junto con
eso, se desarrollaran los enfoques desde los cuales la Ley N° 19.537 plantea sus objetivos, relativos a la
regulacion de la propiedad privada en todo condominio y al resguardo del derecho a una vivienda

adecuada con especial énfasis en los condominios de viviendas sociales.

En el segundo capitulo se analizardn en detalle las disposiciones de la Ley de Copropiedad

Inmobiliaria establecidas especialmente para los condominios de viviendas sociales, identificando los



beneficios y medidas que el legislador ha dispuesto para estos conjuntos habitacionales en particular.
Para esto, se revisaran las ventajas con que cuentan los condominios de viviendas sociales al momento
de realizar actos formales, administrar el condominio y acceder a beneficios del Estado; se
identificaran las obligaciones y facultades correspondientes a organismos publicos respecto de la Ley
N° 19.537; y se expondran las normas especiales relativas a la resolucion de conflictos.

En el capitulo tercero del trabajo, se expondran las principales problematicas que se presentan
al momento de aplicar la Ley de Copropiedad Inmobiliaria en condominios de viviendas sociales. Para
esto se expondran antecedentes relativos a los niveles de formalizacion del régimen de copropiedad
inmobiliaria en algunas de las comunas con mayor cantidad de condominios de viviendas sociales en el
pais y los factores que pueden incidir en los resultados que revelen los datos expuestos. Se analizaran
también problemas que pueden generarse a partir de las disposiciones establecidas en la Ley N°
19.537; la forma en que determinados organismos publicos cumplen con sus obligaciones o hacen uso

de sus facultades; y complicaciones al momento de administrar estos condominios.

El Gltimo capitulo del trabajo se centrara en el planteamiento de propuestas que permitan dar
mayor eficacia a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria al momento de ser aplicada en condominios de
viviendas sociales. Para esto se abordaran posibles modificaciones a este cuerpo legal, diferenciando
aspectos relativos a la administracion de los condominios y las atribuciones propias de la asamblea de
copropietarios, de aquellos elementos relacionados con el rol y obligaciones que deben cumplir las

instituciones del Estado.



CAPITULO PRIMERO: LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA EN LA POLITICA DE
VIVIENDA SOCIAL CHILENA.

En el presente capitulo se busca exponer un contexto que permita analizar en detalle en la
regulacién de la copropiedad inmobiliaria que se aplica a los condominios de viviendas sociales. Para
ello, se revisaran en primer lugar los principales hitos de la historia de la politica habitacional chilena
en materia de viviendas sociales. La comprension de las politicas habitacionales en un plano general,
permitira luego adentrarse en el contexto de los condominios de viviendas sociales en particular en el
pais. Se expondran datos que permitan dimensionar la relevancia de las problematicas que se presentan
respecto de la aplicacion de la Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria en estos conjuntos
habitacionales, considerando la gran cantidad de condominios existentes y el bajo nivel de

regularizacion de las copropiedades en los mismos.

Posteriormente, se expondra la historia de la Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria,
destacando especialmente los aspectos vinculados a los condominios de viviendas sociales y la
importancia que se le ha dado a estos conjuntos habitacionales tanto en la gestacion como en las

posteriores modificaciones de la ley.

Finalmente, se hara referencia a la diversidad de objetivos que ha de perseguir el Estado a
través de la Ley N° 19.537 respecto de los condominios de viviendas sociales, vinculados por una parte
a la regulacion del régimen de propiedad en estos condominios y, por otra, al resguardo y

fortalecimiento del derecho a la vivienda adecuada respecto de sus habitantes.

11 Principales hitos en la regulacién de la politica habitacional chilena en materia de
viviendas sociales

En febrero de 1906, se promulg6 la Ley de Habitaciones Obreras N° 1.838 (del Ministerio del
Interior), que enfrentd por primera vez el problema de la vivienda en Chile, puesto que disposiciones
anteriores solo se enfocaban en el mejoramiento de condiciones sanitarias. Tuvo por objeto “favorecer
la construccidn de viviendas higiénicas y baratas destinadas al arriendo o a la venta; tomar medidas
conducentes al saneamiento de las habitaciones obreras existentes; fijar las condiciones de las nuevas

. . . ., . ., 4
viviendas destinadas a los grupos proletarios y fomentar la creacion de sociedades de construccion.”

* HIDALGO, R. 2007. Cien afios de Politica de vivienda social, cien afios de expulsién de los pobres a las periferia de la
ciudad de Santiago. En: 1906-2006. Cien afios de politica de vivienda en Chile. Ediciones UNAB, Santiago. 55 p.



Por razones de higiene, en virtud de esta ley se orden6 la demolicion de conventillos, promoviéndose la
construccion de “cités”, que contaban con bafio y cocina. Sin embargo, a estas viviendas pudieron
acceder sectores de un nivel social y cultural mayor al que se podria haber esperado, generandose un
desplazamiento de la poblacion analfabeta hacia las periferias de Santiago.® El afio 1925 se public el
Decreto Ley N° 308 de Habitaciones Baratas (del Ministerio de Higiene, Asistencia, Prevision Social y
Trabajo), que reemplaz6 gran parte de las disposiciones de la Ley de Habitaciones Obreras. Esta ley
apunt6 fundamentalmente a disminuir la carencia de viviendas higiénicas populares, entregando a las
cooperativas de vivienda y sociedades de empleados un papel fundamental en la solucién de dicho
problema.® El Decreto sobre Habitaciones Baratas fue derogado por la Ley N° 4.931 sobre Fomento de
la Habitacion Obrera y el Decreto con Fuerza de Ley N° 33, ambos del afio 1931, del Ministerio de
Bienestar Social. Estas normativas, mas que generar grandes cambios a lo que se venia haciendo en
materia de politica habitacional, buscaron “incorporar nuevos elementos que le permitieran diversificar
su accién, para asi cubrir el maximo de soluciones posibles al problema de la vivienda”. Ambas leyes
estuvieron enmarcadas en un conjunto de normativas orientadas al fomento de la habitacion obrera, que
tuvieron vigencia durante la primera mitad de la década de 1930. Sin embargo, no lograron los
resultados esperados, requiriéndose de nuevas iniciativas que fomentaran la construccion de nuevas

viviendas y normasen la adquisicién de suelos.’

A raiz de lo anterior, en 1936 se cred la Caja de Habitacion Popular, aprobada por la Ley N°
5.950. Esta fue la primera institucién de vivienda en Chile y funcion6 hasta el afio 1952,
construyéndose a su alero 43.310 viviendas.® Su principal objetivo fue “promover la construccién de
vivienda higiénica para la totalidad de la poblacion chilena, y para tal efecto, cuenta con facultades
como la asignacién de recursos para la construccion de los conjuntos, el otorgamiento de préstamos
hipotecarios, el mejoramiento de las viviendas existentes y la asignacion de subsidios, ademas de otras
responsabilidades financieras y administrativas.”® Durante la década de 1940, a través de la Ley N°

6.640, el Presidente de la Republica pudo contratar préstamos bancarios para levantar viviendas

® HIDALGO, R. 2007. 61p.
® HIDALGO, R. 2002. Vivienda social y espacio urbano en Santiago de Chile. Una mirada retrospectiva a la accién del
Estado en las primeras décadas del Siglo XX. [en linea] Revista Latinoamericana de Estudios Urbano Regionales (EURE),
Pontificia Universidad Catdlica de Chile, v. 28, n. 83, mayo < http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0250-
71612002008300006> [consulta: 20 de diciembre 2016]
" HIDALGO, R. 2000. El papel de las leyes de fomento de la edificacion obrera y la Caja de la Habitacion en la politica de
vivienda social en Chile 1931-1952. [en linea] Revista INVI Vol. 15, N° 39, Universidad de Chile, mayo.
<http://revistainvi.uchile.cl/index.php/INVI/article/view/257/772> [consulta: 14 de noviembre 2016]
8 VALENZUELA, L. 2007. La Caja de Habitacion Popular: El rostro cambiante dela vivienda en Chile, 1936-1952. En: 1906-
92006. Cien afios de politica de vivienda en Chile. Ediciones UNAB, Santiago. 71p.

Ibid.
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populares, junto con la reestructuracion de la Caja de Habitacion Popular en 1943, incentivando la

participacion de empresas inmobiliarias.™

El aumento en la legislacion y la mayor complejidad de los procedimientos administrativos
originados a raiz de la creciente necesidad de construccion de viviendas, llevaron a que en la década de
1950 se promulgara el DFL N° 2,"* “conocido también como Ley del Plan Habitacional (31-07-1959),
destinado a aumentar la produccion de viviendas (...) y con ello, poco a poco, el Estado se convierte en

productor de viviendas a través de la Corporacion de Vivienda (CORVI)”*.

En 1965 se cred el Ministerio de Vivienda y Urbanismo mediante la Ley N° 16.391, que
agrup6 a las distintas y numerosas agrupaciones que existian en el Estado en ese entonces, que
intervenian en materias de vivienda, urbanizacion y equipamiento. Entre 1965 y 1980 se busco
fortalecer las politicas habitacionales del Estado incorporando a la construccion de viviendas sociales
escuelas, campos deportivos, centros asistenciales, entre otros. EI Ministerio de Vivienda y Urbanismo
se reorganizo, creandose en 1976 las Secretarias Regionales Ministeriales (SEREMI) y Servicios
Regionales de Vivienda y Urbanizacion (SERVIU), que agruparian a las cuatro corporaciones
preexistentes: Corhabit, Cormu, Corvi y Cou.™ En la década de 1980 se cre6 el subsidio habitacional y
nace el Programa de Vivienda Bésica, que contempl6 un sistema de subsidios variables en que la

vivienda bésica es el paso inicial hacia una vivienda social.™

Luego de afios en que se impulsé una politica de vivienda que busco diversificar y aumentar el
financiamiento y construccién de viviendas sociales, a partir de la década del 2000, se introdujeron
modificaciones importantes en ella. Esto a partir de la crisis que hizo el sistema anterior, en que se
presentaron problemas de calidad en las viviendas construidas, junto con los problemas que los
beneficiarios de las viviendas presentaban para pagar sus deudas habitacionales. Junto con esto, se
hizo evidente que las politicas de vivienda se habian enfocado en abordar el déficit habitacional en
términos cuantitativos, sin preocuparse mayormente por la calidad de vida en que se encontrarian las
familias y generando barrios altamente segregados. Es por esto que se generd el “Programa de
Vivienda Social Dindmica sin Deuda” y el “Fondo Solidario de Vivienda”, que no suponian un
endeudamiento para los beneficiarios. Estos programas incorporaron a los anteriores y “mas que una

nueva politica habitacional, los cambios efectuados en los programas de subsidio que ofrece el

Y MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. [s.a] Historia Ministerio de Vivienda y Urbanismo [en linea]
<http://www.minvu.cl/opensite_20061113164636.aspx> [consulta: 8 de julio 2016].
1 HIDALGO. R. 2000. Op. Cit.
2 MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. 2013. Mapa Social de Campamentos. [en linea]. Secretaria Ejecutiva de
Campamentos. < http://aldeas.campamentos.cl/campamentos/mapa-social/> [consulta: 18 de julio 2016]. 13p.
ﬁ MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. [s.a.] Historia Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

Ibid.
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MINVU corresponden a una serie de adaptaciones de los programas anteriores. Este nuevo esquema
permite asegurar al capital privado una rentabilidad adecuada, y genera un marco de mayor

certidumbre para el sector privado para atraerlo nuevamente a la produccion de vivienda social.”*

La actual politica habitacional orientada a los sectores mas vulnerables de la poblacion y que
ha reemplazado a los programas anteriores, es el Fondo Solidario de Vivienda (del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo). Este incentiva la construccion de conjuntos de menor cantidad de viviendas en
relacion a politicas anteriores, exige un plan de acompafiamiento social a las familias durante la gestion
de los proyectos y no supone un crédito hipotecario para ellas. Los postulantes deben organizarse en
grupos de al menos diez familias y ser asesorados por una entidad que organice y gestione el proyecto
habitacional (Entidad de Gestion Inmobiliaria Social, EGIS), papel que puede cumplir la
Municipalidad, organizaciones no gubernamentales (ONG’s), cooperativas, consultoras 0 empresas.
Hacia el afio 2006, el programa fue modificado, aumentando la superficie minima de las viviendas,
elevando los montos de los subsidios y creando un subsidio de localizacion (que incentiva la
construccion de conjuntos bien ubicados y con buena accesibilidad a servicios dentro de las ciudades).
Actualmente, este programa esta regido por el Decreto Supremo N° 49 del Ministerio de Vivienda y

Urbanismo.

Este es el panorama general respecto del avance de las politicas habitacionales vinculadas a la
construccion de viviendas sociales, comprendiendo poblaciones que pueden o no estar bajo un régimen
de copropiedad inmobiliaria. A continuacion veremos la situacién particular de aquellos conjuntos
habitacionales que si se rigen por la Ley N° 19.537 por el hecho de ser condominios de viviendas

sociales.

1.2 Contexto de los condominios de viviendas sociales en Chile

1.2.1 Situacién actual de los condominios de viviendas sociales en Chile

Para poder establecer un panorama general del contexto en que hoy se encuentran los
condominios de viviendas sociales en el pais, es necesario dimensionar la magnitud de esta realidad.
Los condominios sociales pueden estar construidos en altura (como lo son los edificios) o en extension
(distribuidos de manera horizontal en un terreno o predio determinado). Si bien no existe informacién

exacta respecto del nimero total de viviendas sociales y condominios de vivienda social que existen en

%5 DuUCCI, M. E. 2007. La politica habitacional como instrumento de desintegracion social. Efectos de una politica de
vivienda exitosa. En: 1906-2006. Cien afios de politica de vivienda en Chile. Ediciones UNAB, Santiago. 113p.
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Chile, segun cifras del Ministerio de Vivienda y Urbanismo actualmente hay 1.555 conjuntos
habitacionales correspondientes a condominios de viviendas sociales en altura, compuestos por
344.402 departamentos.'® Respecto de condominios sociales que no estan construidos en altura no
existen registros oficiales, si bien el Ministerio de Vivienda y Urbanismo informé estar actualmente

trabajando en un catastro nacional de vivienda social.*’

Es importante, para efectos del tema de este trabajo, poner atencién a dos categorias de
condominios de viviendas sociales en particular. El primero corresponde a las denominadas “villas de
blocks”, que constituyeron la principal politica de vivienda social del Estado durante la Gltima parte del
siglo XX y hoy presentan grandes complicaciones en su administracion y mantenimiento. Segun la
informacion entregada por el Catastro de Condominios Sociales, un 33% de los condominios sociales
en altura existentes en Chile se edificé en el periodo comprendido entre 1984 y 1996, época en que se
implementé el subsidio habitacional como mecanismo de acceso a la vivienda. Esto implicé una
disminucién en los estandares habitacionales y urbanos de las soluciones habitacionales, habiéndose
construido 110.151 unidades de vivienda, en 378 conjuntos.’® Considerando indices relacionados al
tamafio de los conjuntos, la accesibilidad urbana de éstos, su densidad habitacional y la superficie de
los departamentos, se ha concluido que, del total de los conjuntos de viviendas sociales en altura, un

32% presenta una alta vulnerabilidad al deterioro.*

Por otra parte, estan los condominios sociales correspondientes a la actual politica de viviendas
sociales, correspondiente al Fondo Solidario de Eleccién de Vivienda (FSEV)®, de gran relevancia al
momento de evaluar los posibles cambios que requiera la politica hacia el futuro en materia de
copropiedad inmobiliaria. Estos condominios, pueden corresponder a conjuntos construidos en altura o
en extension. De los condominios de vivienda social en altura catastrados por el Ministerio de

Vivienda y Urbanismo, 201 han sido construidos en el marco del programa Fondo Solidario de

® MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. 2014. Vivienda Social en Copropiedad. Catastro Nacional de
Condominios Sociales. Este catastro registr6 la cantidad de conjuntos habitacionales de condominios sociales en altura,
pudiendo cada conjunto habitacional puede comprender uno o0 méas condominios de viviendas sociales.

17 Informacién entregada por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo con fecha 22 de diciembre de 2016, a través de consulta
N° CAS-4262438-FOHOLS5 segun procedimiento establecido en la Ley N° 20.285 sobre Acceso a la Informacion Publica.
® MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. 2014. Vivienda Social en Copropiedad. Catastro Nacional de
Condominios Sociales. pp. 50 ss.

% Ibid. pp. 177 ss. indice que contempla como atributos criticos que el condominio tenga 100 o més viviendas (tamafio del
conjunto), que presente accesibilidad urbana mal calificada, que el 33,3% 0 mas de departamentos posea una superficie
inferior a 55 metros cuadrados y que posea una densidad habitacional alta (160 o mas viviendas por hectarea). Los
condominios que presentasen cero 0 uno de estos atributos criticos, es considerado de vulnerabilidad baja; si hay 2 atributos

resentes, su vulnerabilidad es media; y si existen entre 3y 4 atributos, presentan alta vulnerabilidad.

O Actualmente existen también otros programas destinados a la construccién y provision de viviendas sociales, como son el
“Programa de integracion social y territorial” regulado por el D.S. N° 19 (V. y U.) del 2016 y el “Programa de Habitabilidad
Rural” regulado por el D.S. N° 10 (V. y U.) del 2015; ambos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Sin embargo, la mayor
parte de condominios sociales son construidos a partir de los proyectos regulados en el Fondo Solidario de Eleccién de
Vivienda.
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Eleccion de Vivienda, compuestos por un total de 42.572 viviendas.” Adicionalmente, se han
construido a partir de este programa condominios que no corresponden a edificios en altura, si bien no
hay un registro oficial del nimero de conjuntos de estas caracteristicas. El objetivo del programa es
“promover el acceso de las familias que se encuentran en situacion de vulnerabilidad a una solucidon
habitacional a través de un subsidio otorgado por el Estado” (articulo 1° del Decreto Supremo N° 49).
Este programa esta destinado preferentemente a familias pertenecientes al primer quintil de
vulnerabilidad de la poblacion definido por el Ministerio de Desarrollo Social, pudiendo en ciertos
casos ser beneficiado en postulaciones grupales hasta un 30% de familias que pertenezcan hasta el

tercer quintil de vulnerabilidad.

El articulo 9° del Decreto Supremo N° 49 establece que el programa puede financiar la

construccion de viviendas bajo diferentes tipologias:

a) Construcciéon en Nuevos Terrenos: consiste en la construccion de un conjunto habitacional,
incluyendo su urbanizacion, areas verdes y equipamiento. Debe tener un minimo de 10
viviendas y un maximo de 160 y, tratindose de “Megaproyectos”, podran ser conjuntos de
hasta 600 viviendas divididos en etapas. Estos proyectos pueden o no configurarse como
condominios, dependiendo de las caracteristicas de los mismos (como por ejemplo que se
desarrollen sobre predios de dominio comun en lugar de que se trate de lotes individuales, o si
el proyecto consistird en un edificio de viviendas sociales en altura).

b) Densificacidn Predial: solucion habitacional que se desarrolla en terrenos donde ya existen una
0 mas viviendas, construyendo una 0 mas soluciones habitacionales.

c) Construccion en Sitio Propio: construccién de la solucion habitacional en el terreno de
propiedad del postulante.

d) Pequefio Condominio: proyecto habitacional que se desarrolla en un predio urbano, en que se
construyen de 2 a 9 soluciones habitacionales, y que se acoge a la ley N° 19.537 sobre

Copropiedad Inmobiliaria.

A partir de lo anterior, podemos observar que tratdndose de proyectos de “Construccion en
Nuevos Terrenos” y proyectos de “Pequefio Condominio” podran construirse conjuntos habitacionales
que se acogeran a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Esto, sin perjuicio de que en el caso de
proyectos de Densificacion Predial, segin establece el articulo 39 bis de la Ley N° 19.537, sera posible

que en predios que originalmente contaron con una vivienda social, se contemplen por una sola vez,

2 Informacion entregada por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo con fecha 22 de diciembre, mediante procedimiento
establecido en la Ley N° 20.285 sobre Acceso a Informacion Publica, a través de consulta N° CAS-4262438-FOHOLS5. El
Fondo Solidario de Eleccién de Vivienda fue regulado por el Decreto Supremo N° 174 (V. y U.) entre 2005 y 2011; y a partir
de esa fecha por el Decreto Supremo N° 49 (V. y U.).
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hasta dos viviendas sociales adicionales constituyendo un condominio que se rija por la Ley de

Copropiedad Inmobiliaria, pasando a ser un “condominio de densificacion predial”.

El Decreto Supremo N° 49 considera también un Plan de Acompafiamiento Social para las
familias que seran beneficiadas por el programa, que deberd implementarse durante las etapas de
organizacion, disefio y ejecucion del proyecto habitacional, asi como en la fase posterior a la
conformacion del nuevo barrio. Los articulos 50 y siguientes del Decreto regulan el Plan de
Acompafiamiento Social, destacando en el articulo 51, respecto de los condominios de viviendas
sociales, que contempla la formacion de los futuros copropietarios en materias de la Ley N° 19.537, asi

como el apoyo en la constitucion de la copropiedad inmobiliaria.
1.2.2 Estado de la formalizacién de copropiedades y Comités de Administracién

El articulo 44 bis de la Ley N° 19.537 establece la obligacion que tienen los municipios de
llevar un registro de todos los condominios de viviendas sociales de su respectiva comuna. Con el fin
de contar con informacion necesaria para el desarrollo del presente trabajo, se solicité informacién a
quince Municipalidades?, a través de los mecanismos establecidos en la Ley N° 20.285 sobre Derecho
de Acceso a la Informacion Publica. Solo seis municipalidades de las quince consultadas dieron
informacion respecto del registro del articulo 44 bis, resultando que al menos cuatro de ellas no tienen

un registro completo de los condominios sociales de sus respectivas comunas.?

Adicionalmente, de los municipios mencionados seis no entregaron informacion o declararon
no tener registro de condominios sociales que estuviesen formalizados bajo la figura de un comité de
administracion. Los nueve municipios que si entregaron informacion suman en total un listado de
doscientos comités de administracion. Este es un namero muy bajo considerando que sélo en el
catastro de condominios sociales en altura del Ministerio de Vivienda estas quince comunas suman
seiscientos veinticuatro conjuntos de condominios sociales en altura (hay que considerar que cada
conjunto puede llegar a tener varios condominios y que el catastro se limita a los condominios sociales
en altura). De los comités formalizados, mas de la mitad se constituy6 a partir del afio 2015. Si bien

nueve municipios sefialan tener comités de administracion registrados, que en su conjunto suman

2 ge solicité informacién, durante el mes de julio de 2016, a las quince Municipalidades que tienen mayor nimero de
conjuntos habitacionales y viviendas sociales correspondientes a condominios sociales en altura, segin la informacién
contenida en el Catastro de Condominios Sociales levantado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo el afio 2013. Dichas
comunas son: Arica, Estacion Central, La Florida, Lo Prado, Maipd, Nufioa, Pefialolén, Puente Alto, Quilicura, Rancagua,
Renca, San Bernardo, Santiago, Valparaiso y Vifia del Mar.

2 Es posible determinar si un registro esta incompleto al comparar los datos entregados por la Municipalidad con la base de
datos del catastro de condominios sociales en altura del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Este catastro registra la cantidad
de conjuntos de condominios sociales en altura existentes en Chile (que pueden estar conformados por uno o mas
condominios de viviendas sociales), o que establece un ndmero minimo de condominios que debiese tener el registro
municipal.
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doscientos, al revisar los listados de organizaciones comunitarias de cada una de estas comunas
(correspondientes al registro que requiere el articulo 6° de la Ley N° 19.418) s6lo se encuentran en
total once comités de administracion registrados como tales.?* Esto podria deberse a distintos factores,
como que las municipalidades no estén incorporando a los comités de administracion en sus registros
de organizaciones comunitarias, 0 que en general los vecinos opten por otros tipos de organizacion

comunitaria para organizarse.

Si bien la informacién que existe respecto del nivel de registro y formalizacién de condominios
sociales es bastante limitada, ello mismo nos permite observar que a nivel de municipalidades no
pareciera ser una prioridad observar las formalidades que sefiala la Ley N° 19.537 respecto del
monitoreo Yy registro de estos condominios. A su vez, de la informacion obtenida podemos concluir que
hay una proporcion muy baja de condominios sociales que se ha formalizado bajo la figura del Comité
de Administracion. Las causas de esto se analizaran mas adelante en el presente trabajo, si bien resulta
relevante tener desde ya claridad de este escenario para abordar los temas que se desarrollaran a

continuacion.

1.3 Regulacidn histdrica de la copropiedad inmobiliaria en condominios de viviendas sociales
en Chile. Gestacion y modificaciones de la Ley N° 19.537.

Hasta esta parte del trabajo se han revisado los principales hitos de la politica habitacional
chilena, que han conducido a la construccion de numerosas poblaciones de viviendas sociales a lo largo
del pais. Junto con eso, ha sido expuesto el panorama y contexto en que se encuentran aquellos
conjuntos habitacionales de viviendas sociales que corresponden a condominios, actualmente regidos
por la Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria. A continuacion, se abordaran los antecedentes
legales existentes previos a la creacidén de esta ley, asi como los hechos que fueron parte de su

gestacion y las modificaciones que ha sufrido a los largo de los afios.
1.3.1 Estatutos previos a la Ley N° 19.537

Previo a la dictacion de la actual Ley de Copropiedad Inmabiliaria, regia en Chile la Ley N°

6.071, de Propiedad Horizontal, también conocida como Ley de Venta por Pisos, del afio 1937. Esta

2 Informacién solicitada a municipios indicados anteriormente a través de la Ley N° 20.285 sobre Acceso a la Informacion
Publica. En los listados revisados se encontraron once comités de administracion registrados como tales, si bien existen
algunas organizaciones comunitarias puntuales denominadas como “comunidades”, “edificios”, ‘“asociaciones de
propietarios”, o “condominios”, que podrian corresponder también a comités de administracion. Los comités de
administracion registrados podrian corresponder o0 no a condominios de viviendas sociales, pues no existe en los registros
revisados una diferenciacion al respecto.
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fue elaborada por una comisién de profesores de Derecho Civil de la Universidad de Chile, presidida
por Arturo Alessandri.?® Esta legislacion cumplié su objetivo regulando sin mayores problemas la
constitucion de dominio por pisos o departamentos durante muchos afios. Sin embargo, hacia 1995,
época en que se envio al Congreso el proyecto de la que seria posteriormente la Ley N° 19.537, existia
una gran dispersion normativa respecto de la copropiedad inmobiliaria, con leyes tales como el Decreto
Supremo N° 880 de Obras Publicas, que fijo el texto definitivo de la Ley de Pisos en la Ley General de
Urbanismo y Construccion (1963); la Ley de Contribuciones; la Ordenanza de Urbanizacién y
Construcciones Econdmicas (1944); DFL N°2 (1959) del Ministerio de Obras Publicas, Sobre Plan
Habitacional, que estratificd la demanda y establecié caracteristicas de las viviendas; Ley N° 16.742
(1968), que permitid6 que conjuntos de casas unifamiliares puedan regirse bajo el régimen de
copropiedad; entre otros cuerpos legales. Es a partir de esta dispersion que se comenzé a trabajar por
una nueva ley que agrupara, en un solo cuerpo normativo, los preceptos contenidos en todas las normas

asociadas a las materias de copropiedad inmobiliaria.?

Por otra parte, la situacion de los condominios de viviendas sociales no estaba regulada de
manera especial en ningin cuerpo legal, existiendo problematicas en conjuntos habitacionales de
grandes dimensiones, especialmente en lo relacionado con su administracién y su deterioro,”’ lo que
tomaria parte importante de la posterior discusion legislativa respecto de la Ley sobre Copropiedad

Inmobiliaria.
1.3.2 Gestacion de la Ley N° 19.537

La actual Ley de Copropiedad Inmobiliaria se gest6 a partir de 1990 en la Camara de
Diputados, con la preocupacion que generaba la obstaculizacién para que el Estado pudiese invertir en
bienes comunes pertenecientes a condominios de viviendas sociales. A ello se fueron sumando otras
mociones parlamentarias vinculadas a la administracion de condominios, el establecimiento de
espacios publicos al interior de condominios y la seguridad de los derechos de promitentes
compradores. En 1992, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo conformé una comision para trabajar en
un proyecto de ley sobre copropiedad inmobiliaria, el que finalmente fue enviado al Congreso el afio
1995 por el Presidente de la Repuablica.®® En su Mensaje, se hacia alusion al gran crecimiento y
expansion de las ciudades del pais, sefialando que la “posibilidad de vivir bajo el régimen de propiedad

horizontal responde al deseo de la poblacion chilena de habitar en las grandes ciudades y, al mismo

% FIGUEROA, P. 2000. Génesis, aplicacion, vigencia, caracteristicas y régimen de bienes comunes. En: Seminario:
Copropiedad. Santiago, Editorial Juridica Conosur. 6p.
% MERA, E. 1. 2009. Las relaciones de vecindad en la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Memoria para optar al grado de
Licenciado en Ciencias Juridicas. Santiago, Facultad de Derecho Universidad de Chile.38p.
Z BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 19.537. 83p.

Ibid. 79p.
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tiempo, evita que éstas continten con el proceso de expansion que las torna ineficientes por falta de

infraestructura, que origina una disminucion en la calidad de vida de sus habitantes”.

9 29

Con la creacion de esta ley se perseguian diversos objetivos, a saber:

a)

b)

d)

Refundir en un solo texto legal toda la normativa existente referente a la copropiedad
inmobiliaria.*

Flexibilizar la administracion de los condominios que, producto de que muchas veces
presentan grandes dimensiones, resultan muy dificiles de conducir de manera efectiva.®
Fortalecer el principio de autonomia de la voluntad de modo tal que sean los copropietarios
quienes puedan decidir sobre la vida en el condominio, dando libertad para definir aspectos de
la vida en comdn sin que sean directamente regulados por la normativa legal.*

Hacer que el régimen de copropiedad fuese aplicable a los conjuntos de viviendas sociales,
bajo un sistema simplificado. Para esto, la ley contemplé un titulo especial referido a los
condominios de viviendas sociales, que establece una serie de normas que facilitan la
administracion de estas copropiedades. Al respecto, en el Mensaje Presidencial se enfatizo la
importancia de este objetivo en el Proyecto de Ley, indicando que hay “una relacién muy
estrecha entre la suerte que corren los edificios y condominios existentes en las ciudades y la
calidad de vida de sus habitantes. Esta realidad no es, como podria pensarse, un problema que
afecte a un pequefio grupo de la poblacion. Por el contrario, los principales problemas se
presentan en los grandes conjuntos habitacionales de departamentos que han sido construidos
mediante los diversos programas de viviendas sociales desarrollados en los Gltimos afios y es
por tanto un problema que afecta a un importante sector de nuestra poblacién.”*®

Un objetivo relevante que considerd en la gestacion de la ley el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, “fue hacer extensivo a los condominios determinadas normas legales de la Ley de
Urbanismo y Construcciones en caso de divisiones y urbanizaciones de terrenos, y ello muy
especialmente en relacion a las cesiones gratuitas de terrenos en los loteos y urbanizaciones
que se hicieren bajo régimen de condominio.”* Esto con el objeto de adecuar la normativa a
los requerimientos de la planificacién urbana, apuntando a la generacion de los espacios

publicos contemplados en los planes reguladores comunales.

» BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 19.537. 4p.
% |bid. 5p.

3 |bid. 5p.

% |bid. 5p.

% |bid. 4p.

¥ FIGUEROA, P. 2000. Op. Cit. 7p.
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Durante la discusion legislativa, se hizo especial énfasis en la importancia que tenia regular en
un titulo especifico la situacion de los condominios de viviendas sociales, considerando las dificultades
de administracion que presentan, su gran volumen (de cientos de unidades de vivienda) y el
desconocimiento que muchas veces existia por parte de los copropietarios respecto de la propiedad
individual y coman.® Junto con ello, se valord y destacé la necesidad de que el Estado pudiese invertir
y destinar recursos en los condominios de viviendas sociales, para lo cual existian grandes
impedimentos antes de la aprobacién de la Ley de Copropiedad. Esto supuso la intencién de que el
Estado tuviese un rol mas activo en el mantenimiento del entorno de estos condominios, junto con
potenciar la participacion, vida en comunidad y protagonismo de los vecinos de los condominios

sociales en la administracion de sus barrios.®

La Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria, fue aprobada luego de alrededor de dos
afios de tramitacion en el Congreso Nacional, siendo finalmente publicada el 16 de diciembre de 1997.
Para efectos del presente trabajo, resulta muy relevante el hecho de que esta ley fue la primera en
regular de manera especial el régimen de copropiedad inmobiliaria para condominios de viviendas

sociales.
1.3.3 Modificaciones a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria

Desde su creacion, la Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria ha sido objeto de nueve
modificaciones. Tres de estas modificaciones —que son ademas las de mayor extension- han estado
orientadas exclusivamente a los condominios de viviendas sociales. Esto puesto que, durante los casi
veinte afios en que se ha aplicado esta ley, se han identificado problematicas vinculadas a dificultades
en la administracion de los condominios de viviendas sociales; bajos niveles de formalizacion de estas
copropiedades y constitucion de comités de administracion; dificultad para reunir los quérums de
participacion que la ley exige para la toma de decisiones; abandono y falta de mantencién de bienes y
areas comunes; y necesidad de establecer mayores atribuciones y obligaciones para los organismos

publicos respecto de los condominios de viviendas sociales.

Las modificaciones de las que ha sido objeto la Ley N° 19.537, en materia de condominios de

viviendas sociales, son las siguientes:*" %

zz BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 19.537. 83p.

Ibid. 87p.
%7 En el capitulo segundo del presente trabajo se revisaran las disposiciones especiales que la Ley N° 19.537 contempla para
los condominios de viviendas sociales. Junto con ello, se estudiaran en detalle las modificaciones que se han realizado a la
Ley a lo largo del tiempo, segin cada tema a tratar.
% Otras modificaciones de las que ha sido objeto la Ley N° 19.537 son:
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a. Ley N° 20.168 (2007): Facilita la organizacion y administracion de los condominios de

viviendas sociales.

Siete afios después del nacimiento de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria, se diagnostico
que pocas copropiedades de viviendas sociales se habian logrado organizar y revertir el deterioro de
sus barrios; que ni el Ministerio de Vivienda y Urbanismo ni los Municipios habian sido capaces de
asumir la problematica con medidas eficaces y sustanciales; que los Jueces de Policia Local en general
no eran capaces de contribuir a la convivencia de estos barrios; y que las empresas de servicios de

teléfono, cable y publicidad irrumpian ilegalmente en los bienes comunes de los condominios.®

Como respuesta a tales problematicas, se genera una mocion desde la Camara de Diputados
que tenia por objeto “establecer normas que contribuyan a facilitar la organizacion de los vecinos y la
administracion de los condominios de viviendas sociales y que permitan garantizar un estandar

. ., . A
superior para la construccion de las mismas.”*

b. Ley N° 20.579 (2012): Sobre division de condominios de viviendas sociales.

Con el objeto de posibilitar una mejor administracion y organizacion dentro de los
condominios, especialmente aquellos constituidos por un alto nimero de unidades, se establecio la
posibilidad de que los municipios subdividan terrenos y ciertos bienes comunes de condominios de
viviendas sociales. Esta disposicidn establece tres vias para solicitar la subdivisién de los condominios:
mediante propuesta aprobada por un 75% de copropietarios plasmada en un plano suscrito por
profesional competente; por solicitud realizada por el 10% de copropietarios para que la Direccién de
Obras Municipales elabore propuesta de subdivision; o por propuesta de plano de subdivision

elaborada de muto propio por el Municipio.

C. Ley N° 20.741 (2014): Facilita administracion de copropiedades y presentacion de proyectos

de mejoramiento o ampliacion de condominios de viviendas sociales.

- Ley N° 19.838 (2002): Otorga funciones y atribuciones a los administradores en materia de prevencion y seguridad en
materia de evacuacion de gases.
- Ley N° 19.839 (2002): Establece normas sobre arquitectura y construccién para la prevencion y seguridad en materia de
evacuacion de gases.
- Ley N° 20.296 (2008): Establece disposiciones para la instalacion, mantencion e inspeccion periddica de los ascensores y
otras instalaciones similares.
- Ley N° 20.703 (2013): Referida a registros nacionales de inspectores técnicos de obra (ITO), normas sobre calidad de
construcciones y gestiones ante Direcciones de Obras Municipales.
- Ley N° 20.808 (2015): Protege la libre eleccion en los servicios de cable, internet o telefonia.
- Ley N° 20.841 (2015): Interpreta inciso 1° de articulo 10 de la Ley n° 19.537, en materia de espacios que sean bienes
nacionales de uso publico y los de dominio comunitario en el régimen de copropiedad inmobiliaria.
¥ BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.168. Moci6n Parlamentaria. pp. 9 ss.
0 Ibid. Primer Informe Comisién Vivienda. 22p.
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Al presentar el proyecto de esta Ley ante la Comision de Vivienda del Senado, el entonces
Subsecretario de Vivienda y Urbanismo, sefial6 que en ese entonces (octubre 2013) existian en Chile
1.882 conjuntos de viviendas sociales, con un total de 358.523 departamentos. Luego, enumer6 las
principales dificultades que presentaba la Ley de Copropiedad Inmobiliaria para ser aplicada:

“- Administracion de la copropiedad: falta de herramientas para facilitar la administracion de bienes
comunes, provocando su abandono y falta de mantencion. Ademas, no hay reglamentos ni comités de
administracion.

- Altos qudrums: esta exigencia hace poco viable la toma de decisiones, puesto que condiciona desde
los procesos de formalizacion hasta las intervenciones en los bienes comunes, dificultando la
aplicacion de los programas de mejoramiento de viviendas.

- Restricciones: las funciones y atribuciones del Ministerio de Vivienda y Urbanismo; de los
municipios y la certificacion de los condominios son limitadas para llevar adelante procesos de

. .y . . .y 41
formalizacion de copropiedades o su intervencion.”

Tal como se expres6 en los tramites legislativos del proyecto, esta ley tiene por finalidad dar
solucién a dichas problematicas, buscando “facilitar la administracion de los condominios y permitir
que las viviendas sociales puedan postular a proyectos de mejoramiento o de ampliacién, o a otros
programas financiados con recursos fiscales. Asi, por ejemplo, rebaja los quérum para la adopcion de
acuerdos; permite que las postulaciones a los subsidios puedan hacerse por block de departamentos y
sin gue todos sus habitantes tengan Ficha de Proteccién Social; faculta a las municipalidades para
destinar fondos a la mantencion de los bienes comunes, ¢ introduce el concepto de ‘proyectos

integrados’, que otorga beneficios urbanisticos para condominios de estas caracteristicas.”*

Este proyecto implicd modificar la Ley N° 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria, la Ley N°
18.695 Organica Constitucional de Municipalidades y el DFL N° 2, de 1959, del Ministerio de Obras
Publicas, sobre el Plan Habitacional.

14 Ley de Copropiedad Inmobiliaria en condominios de viviendas sociales como regulacion
de la propiedad privada y herramienta de resguardo del derecho a la vivienda adecuada

Como se ha expuesto en el presente trabajo, la Ley N° 19.537 tuvo por principal objeto en sus
origenes, establecer un cuerpo normativo que permitiese facilitar y regular con cierta flexibilidad la

convivencia y administracion en condominios, de manera tal que los copropietarios pudiesen ejercer la

4; BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.741. Senado (Informe Comision Vivienda). 82p.
*2 Ibid. 79p.
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propiedad sobre sus viviendas o bienes raices dentro de los margenes que permite la autonomia de la
libertad, respetando siempre la ley y el derecho ajeno. En general las normas de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria atienden a la conciliacion de los intereses particulares de los copropietarios entre si,
estableciendo férmulas para que estos puedan ser ejercidos de manera arménica, conservando los
bienes que son de dominio comuln y pudiendo usar y gozar de ellos segun lo permitido por la Ley y el
reglamento de copropiedad respectivo. Es posible concluir, por tanto, que la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria regula el ejercicio del derecho de propiedad privada en aquellos conjuntos habitacionales

en que existen bienes y derechos compartidos entre dos 0 mas propietarios.

Junto a ello, en la gestacidon de la Ley N° 19.537 se consideraron otros aspectos importantes. El
mensaje presidencial con que se envio el proyecto de Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria al Congreso
en 1995, sefialaba que “existe una relacion muy estrecha entre la suerte que corren los edificios y

9943

condominios existentes en las ciudades y la calidad de vida de sus habitantes”™. La Ley de
Copropiedad Inmobiliaria debe estar configurada tanto en sus fundamentos como en sus aspectos
practicos al servicio de los objetivos de la politica habitacional definida por el Estado. Como se
expondra mas adelante, las politicas habitacionales del Estado deben estar fundamentadas a partir del
derecho a la vivienda adecuada, derecho fundamental que tiene toda persona a vivir en seguridad, paz y
dignidad en alguna parte (Observacién General N° 4 Comité DESC, péarrafo 7°). Se presentard por
tanto el derecho a la vivienda adecuada como aquél que debe aportar criterios orientadores a la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria aplicada a los condominios de viviendas sociales, existiendo un interés
publico que ésta debera cautelar, orientado a la conciliacion de intereses particulares y colectivos que
coexisten en estos condominios, prestando especial atencion al contexto social, econdmico y urbano de

estos conjuntos.
1.4.1 Ley de Copropiedad Inmobiliaria como regulacién de la propiedad privada

Como se ha sefialado precedentemente, los condominios de viviendas sociales deben regirse, al
igual que cualquier condominio, por las normas generales de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria
respecto de la regulacion del derecho de propiedad. Para comprender el fundamento de la regulacién
comun a todo condominio por parte de la Ley N° 19.537, es importante detenerse en los conceptos de

comunidad y copropiedad.

Una de las clasificaciones del derecho de propiedad es la que diferencia la propiedad individual

de la propiedad comin. La comunidad, entendida en términos amplios, se presenta cuando varias

* BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.741. Mensaje Presidencial. 4p.
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personas tienen un mismo derecho sobre una misma cosa.* La comunidad puede abarcar derechos de
distinta naturaleza, pero cuando ese derecho es el dominio, hablamos de copropiedad o condominio. **
La comunidad esta regulada en el Cédigo Civil como un cuasicontrato, en los articulos 2304 y
siguientes. Este mismo articulo sefiala que hay cuasicontrato de comunidad sobre una cosa cuando
ninguna de las personas que forman parte de la comunidad ha celebrado un contrato de sociedad u otra
convencion relativa a la misma cosa. Como veremos, la copropiedad inmobiliaria puede devenir tanto
de un acuerdo de voluntades como también a raiz de situaciones no dependientes de convenciones
(como seria por ejemplo la comunidad hereditaria). Sin embargo, las caracteristicas que se desprenden
del Codigo Civil respecto del cuasicontrato de comunidad, son aplicables para la comunidad en
términos generales. En general, la comunidad es mirada con malos ojos por el Codigo Civil, estando
limitada por el mencionado articulo 1317, que establece que nadie estara obligado a permanecer en la
indivision y que la particion podra ser solicitada por cualquiera de los comuneros salvo que exista
pacto de indivision, el cual no podra exceder de 5 afios. Excepciones a esto son la comunidad indigena,

que tiene una regulacion especial, y la copropiedad inmobiliaria, también regulada por una ley especial.

Entendiendo que la comunidad es la existencia de un derecho compartido por dos o mas
personas sobre una misma cosa, y que la copropiedad es un tipo de comunidad, consistente en la
titularidad del derecho de dominio sobre una misma cosa respecto de dos 0 mas personas, a partir de
las clasificaciones sefialadas precedentemente es posible afirmar que la copropiedad es un tipo de

comunidad que, estando determinada por disposicion de la ley, es indivisible, forzosa y permanente.

Buscando precisar el concepto de copropiedad inmobiliaria, José Manuel Figueroa la define
como “aquella forma especial y excepcional de division de la propiedad, que se ejerce sobre las
distintas viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos, recintos industriales,
sitios y otros en gue se divida un condominio, atribuyendo al titular de cada una de dichas unidades, un

derecho de propiedad exclusivo y absoluto sobre las mismas, y un derecho de copropiedad forzoso

* Arturo Alessandri R. define la comunidad como aquella que se presenta “cuando varias personas tienen sobre la totalidad de
una misma cosa y sobre cada una de sus partes derechos de idéntica naturaleza juridica o, mejor, un solo derecho.”
ALESSANDRI, A., SOMARRIVA M. y VODANOVIC, A. 1997. Tratado de los derechos reales: bienes. 62 Edicion,
Santiago, Editorial Juridica de Chile. 108p. Por su parte, Luis Claro Solar entiende la comunidad como “un estado o modo de
ser de la propiedad, puesto que el concepto y la esencia misma de la comunidn se halla en la relacion de varias personas tienen
a la vez sobre la misma cosa. Es el mismo dominio u otro derecho real sobre una cosa que corresponde a dos 0 mas personas
pro indiviso, si todas ellas tienen facultades analogas sobre la totalidad de la cosa en que se ejerce.” CLARO SOLAR, L.
2013. Explicaciones del derecho civil chileno y comparado. Santiago, Editorial Juridica de Chile. 462 p.

** SOTOMAYOR, J. Anélisis del régimen de Copropiedad Inmobiliaria. Memoria para optar al grado de Licenciado en
Ciencias Juridicas. Santiago, Facultad de Derecho Universidad de Chile, 2003. 16p.

% Luis Claro Solar iguala los conceptos de comunidad y copropiedad, definiéndolos como “el derecho de dos o mas personas
sobre una sola y misma cosa, pro indiviso, y que corresponde a cada una de ellas en una parte alicuota, ideal o abstracta.”
CLARO SOLAR, L. 2013.
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4" Para Daniel Pefiailillo consiste en un “régimen de propiedad en

entre los bienes de dominio comun.
el cual se es titular del dominio exclusivo sobre determinada unidad de un edificio o sector del suelo, y
coduefio de modo permanente y en principio irrenunciable de elementos comunes, indispensables a la

existencia y disfrute de aquélla.”®

A partir de las definiciones de este régimen de propiedad, podemos establecer que comprende

las siguientes caracteristicas:

a) Esunrégimen especial y excepcional de division de la propiedad.

b) La titularidad del dominio puede ser exclusiva o compartida. Esto quiere decir que cada
copropietario sera duefio exclusivo de su unidad®, teniendo un derecho absoluto sobre ésta. A
su vez, existe un derecho de copropiedad forzoso, siendo los propietarios de las unidades
comuneros en los bienes de dominio coman.*

c) Existe unidad de objeto sobre el cual recae la copropiedad o comunidad pro indiviso, puesto
que los bienes comunes pertenecen en su totalidad a varios titulares (sin perjuicio de la
existencia de unidades cuyo dominio es exclusivo de un titular). Alessandri define la
comunidad pro indiviso como aquella en que “el derecho de cada comunero se extiende a toda
y cada una de las partes de la cosa comin”. Por ejemplo, en el caso de un condominio
construido en altura (un edificio de departamentos), existe copropiedad pro indiviso respecto
de los bienes comunes tales como el terreno en que esta construido, la fachada o los cimientos,
entre otros. Por otra parte, la comunidad pro diviso corresponde a aguella “en la que el derecho
de cada titular recaeria sobre una parte fisicamente determinada de la cosa Unica, parte que
corresponderia exclusivamente al respectivo sujeto.”® En un condominio, corresponden a
bienes sobre los cuales hay comunidad pro diviso las unidades de vivienda sobre las cuales
tiene dominio exclusivo cada copropietario. A raiz de lo anterior es que se puede sefialar que la

comunidad pro diviso no es una comunidad verdadera.

La Ley de Copropiedad Inmobiliaria regula en términos generales un régimen de propiedad
privada aplicable a todos quienes habitan y/o son propietarios en condominios, estén estos
conformados por viviendas sociales 0 no. En este sentido, el principal objeto de la Ley N° 19.537 es

establecer, para todo tipo de condominios, las normas destinadas a regular la convivencia entre

*" FIGUEROA, J. M. 2013. La Copropiedad Inmobiliaria. 42 Edicion, Santiago, Legal Publishing Chile. 31p.

“ pENAILILLO, D. 2006. Los Bienes, la Propiedad y otros Derechos Reales. Santiago, Editorial Juridica de Chile. 176p.

® La Ley N° 19.537 define las unidades como “los inmuebles que forman parte de un condominio y sobre los cuales es
posible constituir dominio exclusivo”.

*° FIGUEROA, J. M. 2013. 33-34 p.

L ALESSANDRI R. 1997. 107 p.

%2 Ibid.
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copropietarios y los modos de ejercer sus derechos sobre bienes de dominio comdn o exclusivo. Como
veremos a continuacion, en el caso de los condominios de viviendas sociales, junto con la regulacion
del derecho de propiedad, la Ley de Copropiedad Inmobiliaria ha de velar por fortalecer aspectos
ligados al contexto econdémico, social y urbano de estos conjuntos, dentro del marco de la politica
habitacional del Estado.

1.4.2 Ley de Copropiedad Inmobiliaria como herramienta de resguardo del derecho a

la vivienda adecuada.

El derecho a la vivienda adecuada es un derecho fundamental comprendido en la categoria de
derechos econdmicos, sociales y culturales, reconocido en la Declaracién Universal de Derechos
Humanos y el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (PIDESC)®. El
Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de la ONU (Comité DESC), ha sefialado que
“el derecho a la vivienda no se debe interpretar en un sentido estricto o restrictivo que lo equipare, por
ejemplo, con el cobijo que resulta del mero hecho de tener un tejado por encima de la cabeza o lo
considere exclusivamente como una comodidad. Debe considerarse mas bien como el derecho a vivir
en seguridad, paz y dignidad en alguna parte”.> Al respecto, Nicolas Espejo ha sefialado que “una
vivienda digna resulta fundamental para la supervivencia y para llevar una vida decente, en paz y con
seguridad. Se trata de un derecho compuesto, cuya violacién hace peligrar el derecho a un empleo (que
se torna dificil de asegurar y mantener), que afecta el derecho a la salud fisica y mental, dificulta el
derecho a la educacién y menoscaba el derecho a la integridad fisica, a elegir residencia, a la
privacidad, o a la vida familiar. Un techo inadecuado e inseguro amenaza la calidad de vida de los
individuos, atentando directamente contra su salud fisica y mental. En otras palabras, la violacién del
derecho a la vivienda niega la posibilidad de una vida digna.” Los elementos del derecho a la
vivienda adecuada, segin lo que ha establecido el Comité DESC en el parrafo 8 de la Observacion
General N° 4, son: seguridad juridica de la tenencia; disponibilidad de servicios, materiales, facilidades
e infraestructura; gastos soportables; habitabilidad; asequibilidad; Ilugar; y adecuacién cultural. Las
obligaciones que tienen los Estados Partes del PIDESC respecto de los derechos que éste consagra son

de caracter progresivo, como se sefiala en el articulo 2° del referido Pacto. Esto supone que se deben

%8 Chile particip6 de la aprobacion y proclamacion de la Declaracién Universal de Derechos Humanos, realizada el 10 de
diciembre de 1948, mediante la resolucion N° 217 de la Asamblea General de las Naciones Unidas. El Pacto Internacional de
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales fue ratificado por Chile el 10 de febrero de 1972. Por tanto, en virtud del articulo
5° de la Constitucion Politica de la Republica, sus disposiciones deben ser respetadas por los 6rganos del Estado.

** COMITE DESC. 2006. Observacion General N° 4. El derecho a una vivienda adecuada. [en linea] < https://www.escr-
net.org/es/recursos/observacion-general-no-4-derecho-una-vivienda-adecuada-parrafo-1-del-articulo-11-del-pacto> [consulta:
17 de diciembre 2016].

% ESPEJO, N. 2010. El derecho a una vivienda adecuada. [en linea] Revista CIS Vol. Ill, N° 13, diciembre
<http://www.techo.org/paises/chile/wp-content/uploads/2016/08/C1S13-7-Nicol%C3%Als-Espejo.pdf> [consulta: 20 de
diciembre 2016]. 53p.
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adoptar medidas hasta el maximo de recursos disponibles, para lograr progresivamente los derechos
reconocidos en el Pacto. Lo anterior hace que el derecho a la vivienda adecuada no sea exigible de
manera inmediata sino progresiva, a través de un esfuerzo del Estado segln los recursos que pueda
disponer al efecto en la implementacion de politicas publicas que avancen en la satisfaccion de este
derecho para toda la poblacion.

Si bien no se puede esperar que una ley sobre copropiedad inmobiliaria se haga cargo de todos
los elementos del derecho a la vivienda adecuada, hay muchos aspectos en que una normativa sobre
este tema, entendida como parte de una politica habitacional mas amplia, podria aportar de manera
muy importante a la proteccion de este derecho. Un aspecto fundamental en la proteccion y garantia del
derecho a la vivienda adecuada es el rol que jueguen en ello las personas que han de ser sujetos del
mismo. En este sentido, una ley sobre copropiedad inmobiliaria que facilite y promueva la
organizacion de los copropietarios y la constitucion de Comités de Administracion, puede marcar la
diferencia entre un Estado que entrega determinadas asistencias a sujetos pasivos, y una comunidad
que cumple un papel activo en la gestion de soluciones para sus problematicas y el ejercicio de sus
derechos. Lo anterior puede ser muy determinante en la solucion de problematicas que se presentan en
los condominios de viviendas sociales, como son la ocupacion irregular de bienes comunes para fines
particulares; arrendamientos de unidades que no se han celebrado cumpliendo las formalidades legales;
dificultades de acceso a organismos publicos locales; resolucion de conflictos entre vecinos; problemas
de seguridad y delincuencia; mala conectividad y localizacion; focos de contaminacion; carencia de
infraestructura y areas verdes; entre otros. A raiz de lo anterior, es que se hace evidente que la
normativa sobre copropiedad inmobiliaria para condominios de viviendas sociales no puede
restringirse a regular la coexistencia de derechos comunes e individuales de los copropietarios, sino
gue debe extenderse hacia los aspectos juridicos que inciden en la calidad de vida de los habitantes de
estos conjuntos habitacionales, que dependen en gran medida de la posibilidad de organizarse
formalmente por parte de los copropietarios y actuar dentro del marco institucional al que se les dé

acceso bajo la figura del Comité de Administracion.

Considerando todo lo expuesto anteriormente, es posible afirmar que en la regulacién de la
copropiedad inmobiliaria, respecto de condominios de viviendas sociales, existe un interés publico.
Este consiste en el adecuado acceso por parte de las comunidades a las instituciones publicas
pertinentes para la proteccion de sus derechos y la conciliacion de intereses particulares y colectivos
que coexisten en los condominios. Para ello, resulta fundamental la regulacion y promocion de una

organizacion formal y efectiva de las comunidades de copropietarios. Reconocer la existencia de un
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interés publico, implica que el Estado debe poner todos los medios de los que disponga para cumplir
con los objetivos de la ley.
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CAPITULO SEGUNDO: REGULACION ESPECIAL PARA CONDOMINIOS DE
VIVIENDAS SOCIALES EN MATERIA DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA.

La Ley de Copropiedad Inmobiliaria N° 19.537 se refiere especialmente a los condominios de
viviendas sociales en su Titulo IV “De los condominios de viviendas sociales”. Junto con ello, el titulo
XII del Decreto Supremo N° 46 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que aprueba el Reglamento
de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, también se refiere especialmente a estos condominios. Las
disposiciones contenidas en estos titulos regiran a los condominios de viviendas sociales, siendo
aplicables las normas establecidas en los demas titulos de la Ley y el Reglamento en lo no previsto por
las normas del Titulo IV de la Ley y el Titulo XII del Reglamento, siempre que no sean contrarias a
ellos. Por dltimo, en los demas titulos de la Ley se encuentran dispersas otras normas referidas a los
condominios de viviendas sociales, que establecen ciertas disposiciones especiales para los mismos.
Todo lo anterior lo analizaremos a continuacién, segin los temas a que se refieren las distintas
disposiciones, que diferencian el régimen de copropiedad para la generalidad de los condominios, al

caso de los condominios de viviendas sociales.

2.1 Ambito de aplicacion de la Ley N° 19.537 y certificacion de vivienda social y condominio
de viviendas sociales

2.1.1 Ambito de aplicacion de la Ley N° 19.537 para condominios de viviendas

sociales

Para determinar el &mbito de aplicacién de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria respecto de los
condominios de viviendas sociales es necesario revisar el concepto de vivienda social y condominio de
viviendas sociales, desde una perspectiva legal. El articulo 39 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria
establece que se consideran condominios de viviendas sociales “aquellos conjuntos que estén
constituidos mayoritariamente por viviendas sociales”. El mismo articulo establece que serd el
Reglamento de la Ley el que fije la cantidad méaxima de unidades que podran contemplar los
condominios de viviendas sociales, segln sus caracteristicas y forma de administracion. EI Reglamento
de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, por su parte, establece en su articulo 34 que los condominios

de viviendas sociales no podran contar con mas de 150 unidades de vivienda.

El articulo 39 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria inicialmente no consideraba un limite de

unidades para los condominios de viviendas sociales. La Ley N° 20.168, del afio 2007, modifico este
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articulo estableciéndose que no podran edificarse condominios de viviendas sociales de mas de 150
unidades habitacionales, considerdndose que un numero excesivo dificulta las relaciones y
organizacion interna de los vecinos en los condominios, sobre todo en el caso de los condominios en
extension.”® Posteriormente, la Ley N° 20.741, del afio 2014, eliminé dicha disposicion del articulo 39,
indicandose que el Reglamento de la Ley de Copropiedad fijara la cantidad méaxima de unidades en

condominios de viviendas sociales.

Por otra parte, el articulo 40 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria sefala que “se
consideraran viviendas sociales las viviendas econémicas de caracter definitivo, destinadas a resolver
los problemas de la marginalidad habitacional, cuyo valor de tasacion no exceda en mas de un 30% el
sefialado en el decreto ley N° 2.552, de 1979.” Por su parte, dicho decreto, en su articulo 3°, define las
viviendas sociales como “la vivienda econémica de caricter definitivo, destinada a resolver los
problemas de la marginalidad habitacional, financiada con recursos publicos o privados, cualquiera que
sean sus modalidades de construccion o adquisicion, y cuyo valor de tasacion no sea superior a 400
Unidades de Fomento.” En razon de ello y lo sefialado en el articulo 40 de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, el limite de tasacion para una vivienda social que se acoja al régimen de copropiedad

inmobiliaria sera equivalente a 520 Unidades de Fomento.

Considerando todo lo anterior, es que podemos sefialar que, para la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, son condominios de viviendas sociales los conjuntos constituidos mayoritariamente por
viviendas sociales, no pudiendo exceder éstos de 150 unidades de vivienda®. A su vez, seran
consideradas viviendas sociales, las viviendas econdmicas de caracter definitivo, destinadas a resolver
los problemas de marginalidad habitacional, cuyo valor de tasacién no sea superior a 520 Unidades de

Fomento.

El articulo 39 bis (incorporado por la Ley N° 20.741 el afio 2011) contempla también la
posibilidad de constituir condominios de densificacion predial, los que consisten en “un tipo especial
de condominio social pues, entre otras caracteristicas, no requeriran reglamento de copropiedad”,
conformados por hasta tres viviendas sociales, habiéndose adicionado hasta dos viviendas sociales a

predios que inicialmente contaban con una.

% BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.168. Primer Informe Comisién Vivienda Cdmara
de Diputados. 30p.

%" Sin perjuicio de que, como se ha visto, hay numerosos condominios de viviendas sociales construidos previo a la dictacién
de estas disposiciones que cuentan con un mayor nimero de unidades.

% BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.741. Camara de Diputados (Primer Informe
Comision Vivienda). 38p.
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2.1.2 Certificacion

Tal como sefiala el articulo 40 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, quien certifica la calidad
de vivienda social es el Director de Obras Municipales respectivo, a partir del analisis del valor del
terreno, segun el avalto fiscal vigente a la fecha de solicitud del permiso, y el valor de construccién de
la vivienda, que se evalGa segun la tabla de costos unitarios a que se refiere el art. 127 de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones.

A su vez, sera también el Director de Obras Municipales quien acredite la calidad de
condominio de viviendas sociales del conjunto, mediante la emision de certificado, segun establece el
articulo 46 bis de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. En el caso de los condominios de viviendas
sociales, el certificado del Director de Obras Municipales que declara a un condominio acogido a la

Ley N° 19.537, debe ser incorporado al registro al que se refiere el articulo 44 bis de la Ley.

2.2 Registro de condominios de viviendas sociales y del domicilio de los copropietarios

El articulo 44 bis de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que todas las
Municipalidades tienen la obligacion de mantener un registro de los condominios de viviendas sociales
de su comuna, en un apartado especial del registro municipal a que se refiere el articulo 6° de la Ley
N° 19.418. Este registro debe contener el certificado de copropiedad emitido por el Director de Obras
Municipales, las resoluciones que aprueben cambios en las construcciones, los planos y sus
modificaciones, reglamento de copropiedad y sus modificaciones, constitucién del Comité de
Administracion y sus modificaciones, y la identificacién del administrador del condominio. La
Municipalidad tiene la obligacién de entregar copia autorizada de estos documentos a cualquier
copropietario, miembro del Comité de Administracién o administrador que lo solicite respecto del
condominio respectivo, o a los funcionarios de SERVIU o Gobierno Regional, debiendo pagar los

costos el requirente.>

Inicialmente, las municipalidades no tenian la obligacién de llevar el registro que indica el
articulo 44 bis. En la discusion parlamentaria de la Ley N° 20.168 (2007), que modific la Ley N°
19.537, se analizé la posibilidad de modificar la Ley Organica de Municipalidades para asignar a la

Secretaria Comunal de Planificacion la funcién de generar y mantener un registro de condominios o

% En relacion a esta disposicion, el articulo 6° inciso 2° de la Ley N° 19.418 sobre Juntas de Vecinos y demés Organizaciones
Comunitarias establece que las municipalidades deben llevar un registro pablico de las directivas de juntas de vecinos y otras
organizaciones comunitarias. A su vez, la Ley N° 18.695 Organica Constitucional de Municipalidades establece en la letra d)
de su articulo 20 que sera responsabilidad de la Secretaria Municipal llevar el registro al que se refiere el articulo 6° de la Ley
N° 19.418.
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unidades de viviendas, pero no fue aprobado por considerarse que es algo que no es exigible para todos
los condominios de viviendas del pais, sino solo a los de viviendas sociales. Es por esto que la
modificacion se aplico , intercaldndose en el art. 18 de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria, en la
parte referida a la citacion a asambleas, que las cartas certificadas deben ser enviadas al domicilio de
los copropietarios registrado en la Secretaria Municipal, cuando se trate de condominios de viviendas
sociales. El problema de esta modificacion es que no establecié de manera explicita una obligacion
para los municipios de llevar registro de los copropietarios y los condominios de viviendas sociales,
sino que sélo se menciona una facultad de las secretarias municipales. A raiz de la insuficiencia de esta
modificacion, la Ley 20.741 (2014) incorpord el articulo 44 bis en los términos previamente sefialados.
Esta ley modificé a su vez la Ley N° 18.695 Organica Constitucional de Municipalidades, agregandose
en su articulo 20 la letra d), que consagra la obligacion de la Secretaria Municipal de llevar el registro a
que se refiere el articulo 6° de la Ley N° 19.418 sobre Juntas de Vecinos y demas Organizaciones
Comunitarias. El articulo transitorio de la Ley N° 20.741 establece que, en un maximo de dos afios a
partir de la publicacion de la mencionada ley, los municipios debian incorporar a todos los
condominios de viviendas sociales de la comuna en el registro contemplado en el articulo 6° de la Ley
N° 19.418, en conformidad a lo dispuesto por el articulo 44 bis de la Ley N° 19.537. Tratandose de
condominios que no hubiesen sido autorizados por la Direccidén de Obras Municipales, se indic6 que
este plazo de dos afios se contabilizaria a partir de la recepcion de los antecedentes por parte del
correspondiente Servicio de Vivienda y Urbanizacion. Se establecio a su vez un plazo de dos afios para
que los respectivos Servicios de Vivienda y Urbanizacion remitan a las municipalidades los

antecedentes necesarios para dicha autorizacion.

Por otra parte, segun dispone el articulo 44 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, el
Presidente del Comité de Administracién de cada condominio, es el responsable de dejar copia en el
registro municipal, antes referido, de la protocolizacién del reglamento de copropiedad, las actas que
contengan modificaciones a éste, la ndmina de los miembros del Comité de Administracion y la

designacién del administrador.

Ademas, el articulo 18 de la Ley establece que debe existir un registro del domicilio de los
copropietarios de los condominios de viviendas sociales, que estara en la Secretaria Municipal. Esto a
diferencia de los condominios que no estén conformados por viviendas sociales, en cuyo caso tal

registro se mantiene en la oficina de la administracion del respectivo condominio.
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2.3 Administracién

Por regla general, la administracion de los condominios concierne a los copropietarios del
mismo, quienes han de tomar las decisiones vinculadas a ello mediante asambleas. Tal como indica el
articulo 28 de la Ley de Copropiedad, los copropietarios deben acordar un reglamento de copropiedad,

en el que se regulen diversas materias que el mismo articulo detalla.

La administracion del condominio corresponde a todos los copropietarios, pero éstos deben
elegir un Comité de Administracion que tiene el deber de representar a los copropietarios en las labores
de administracién del condominio (exceptuando aquellas decisiones que correspondan a la asamblea de
copropietarios segun determine la ley o el reglamento de copropiedad). A su vez, el Comité de
Administracion debe llevar las relaciones con el administrador del condominio, quien tendra las
funciones que establezca el reglamento de copropiedad y las que la asamblea de copropietarios
determine en especifico y, a falta de un administrador, el Presidente del Comité de Administracién
actia como tal. De esta forma, la administracion de los condominios depende de tres drganos: la
Asamblea de Copropietarios, el Comité de Administracion y el administrador, en caso de ser
nombrado.

2.3.1 Reglamento de copropiedad tipo para condominios de viviendas sociales

El articulo 43 de la Ley de Copropiedad, sefiala que en el caso de los condominios de viviendas
sociales se aplicara un reglamento de copropiedad tipo, el cual podra ser adaptado posteriormente por
los copropietarios segun lo determine la propia asamblea. Este reglamento debera cumplir con las
formalidades descritas en el articulo 29 de la Ley, esto es, que sea reducido a escritura publica e

inscrito en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices respectivo.®

El Reglamento Tipo de Copropiedad para los Condominios de Viviendas Sociales, regidos por
el Titulo 1V de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, fue aprobado de acuerdo a las facultades otorgadas
en el articulo 43 y en el inciso primero del articulo transitorio de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria,
mediante el Decreto Supremo N° 230 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, publicado en el Diario
Oficial el 17 de junio de 1998. Este reglamento tipo en general reitera las disposiciones de la Ley N°
19.537, si bien es mas especifico respecto de algunos deberes y derechos de los copropietarios. Sin

embargo, para que un reglamento de copropiedad pueda adecuarse correctamente al contexto y

8 | a Ley N° 20.168 (2007) modifico el articulo 29 estableciendo que el primer reglamento de copropiedad debera considerar
las caracteristicas especificas del condominio, para que cuente con definiciones de los usos posibles y la forma de
administracion provisoria de los espacios comunes (lo que no estaba siendo contemplado en los reglamentos tipo en ese
entonces).
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particularidades de cada condominio, serd necesario que los mismos copropietarios sean quienes lo

modifiquen. Se ahondara en este punto en los capitulos tercero y cuarto del presente trabajo.
2.3.2 Designacién de administrador provisorio

El articulo 42 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria dispone que los Gobiernos Regionales,
Servicios de Vivienda y Urbanizacién y Municipios pueden designar por una sola vez en los
condominios de viviendas sociales, un administrador provisorio, en aquellos condominios que no
cuenten con uno. Este administrador desempefia sus funciones mientras se designa al definitivo, y la
asamblea de copropietarios puede solicitar al Gobierno Regional, la Municipalidad o al Servicio de
Vivienda y Urbanizacion que haya designado al administrador, que éste sea sustituido, por causa
justificada.

La Ley N° 20.168 (2007) facilito la designacion de administradores provisorios, otorgandose
facultades para ello a los Gobiernos Regionales y a las Municipalidades (puesto que hasta ese
momento solo podian hacerlo los Servicios de Vivienda y Urbanizacién). Junto con ello, suprimid el
plazo de seis meses que hasta ese entonces se establecia para el desempefio de los administradores
provisorios.

2.3.3 Citacion a asambleas

La citacion a asambleas debe practicarse personalmente o a través de carta certificada dirigida
al domicilio registrado en la Secretaria Municipal. Sin perjuicio de lo anterior, es posible citar
adicionalmente mediante aviso electronico, si se encontrare registrado el correo electronico del

copropietario en cuestion en la Secretaria Municipal.**

El articulo 33 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que el Juez de Policia Local
puede disponer que un funcionario del tribunal o de la Municipalidad notifique de la citacion a
asamblea mediante la entrega de esta Gltima a cualquier persona adulta que se encontrare en el
domicilio del copropietario, 0 a través de su fijacion en la puerta de ese lugar, en vez de hacerse
mediante carta certificada.” La citacion realizada a través del Juez de Policia Local se hace conforme a

una némina de copropietarios que debera proporcionar quien solicitare la citacién, pudiendo ademas el

1 FIGUEROA, J. M. 2013. Op. Cit., 442p.

82 | a Ley N° 20.168 (2007) reemplazé para estos casos la notificacién por carta certificada por la entrega de una citacion en
los términos indicados en el articulo 33. En la discusion parlamentaria, se debati6 también la posibilidad de dar al Juez de
Policia Local la facultad de sancionar con multa a los copropietarios que no asistan a la segunda citacién que decretara
convocando a asamblea, si esta Gltima no se pudiera celebrar por falta de quérum. Sin embargo, se desechd esta posibilidad
por considerarse que este tipo de sancion no era una formula adecuada para promover la participacion ni facilitar la
organizacion de los condominios de viviendas sociales. BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley
N° 20.168. Segundo Informe Comision de Vivienda Cdmara de Diputados. 68p.
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juez solicitar al Conservador de Bienes Raices respectivo que complemente esa némina de acuerdo a
las inscripciones de dominio vigente. Ademas, el juez puede disponer que un funcionario del tribunal o

de la municipalidad respectiva se desempefie como ministro de fe.
2.3.4 Conformacion del comité de administracidn

El articulo 21 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que los copropietarios reunidos
en asamblea, en su primera sesion, han de designar un Comité de Administracion conformado al menos
por tres personas, a menos que el nimero de copropietarios fuere inferior. Este Comité representa a la
asamblea de copropietarios con todas sus facultades, salvo aquellas que sean materia de asamblea
extraordinaria y no hayan sido delegadas por esta segun dispone el articulo 17. La designacion y
eleccion del Comité de Administracion es materia propia de asambleas ordinarias, y requiere tanto para
reunirse como para elegir a sus miembros, tratandose de condominios de viviendas sociales, de los

copropietarios que representen al menos un 50% de los derechos en el condominio.

Segun se establece en el articulo 33 letra d) de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, y en el
articulo 40 de su Reglamento, el Juez de Policia Local, a peticién de cualquier copropietario, citara a
asamblea a fin de que se proceda a elegir el Comité de Administracion en los casos en que no lo

hubiere.
2.3.5 Subadministraciones en condominios de viviendas sociales

El articulo 46 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria sefiala que, cuando los condominios de
viviendas sociales estén conformados por mas de un bloque independiente, se pueden establecer
subadministraciones por bloque, sin importar el nimero de unidades que lo integren. Esto debe llevarse
a cabo en los términos establecidos en el articulo 25 de la Ley®. La modificacion introducida por la
Ley N° 20.741 (2014) estableci6 que cada bloque podra formar un sector y establecer
subadministraciones, y que de no estar establecido en el reglamento de copropiedad, se debera
consignar las funciones de la subadministracion y su relacion con el resto del condominio, en el acta de

constitucion de la misma.
2.3.6 Asistencia para constituir asambleas y quérums para la adopcion de decisiones

El articulo 19 de la Ley N° 19.537 establece que, tratdndose de condominios de viviendas

sociales, tanto respecto de asambleas ordinarias como extraordinarias, es necesario para su constitucién

8 El articulo 25 de la Ley N° 19.537 sefiala que al establecerse subadministraciones habra que mantener una administracion
central, debiendo constar en un plano complementario al del condominio la porcién del mismo que corresponda a cada
subadministracion. Se indica también que en el reglamento de copropiedad se especificardn las funciones de las
subadministraciones y su relacion con la administracion central.
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la asistencia de los copropietarios que representen al menos el cincuenta por ciento de los derechos en
el condominio, asi como seré& necesario para adoptar acuerdos el voto favorable de los asistentes que
representen al menos el cincuenta por ciento de los derechos en el condominio. Afiade que tratandose
de condominios con subadministraciones por blogues, se pueden realizar las asambleas de forma
independiente en cada subadministracion, y resolver todo aquello que no tenga efectos directos sobre el
resto del condominio. Este articulo fue modificado por la Ley N° 20.741 del afio 2014, puesto que
anteriormente se exigian quérums mas altos para sesionar y adoptar acuerdos®. La disminucién de
estos quérums puede interpretarse como una medida que no resuelve el problema de fondo (la baja
participacion de los copropietarios), pero al mismo tiempo constituye una medida que apunta a generar
condiciones para que una mayoria de copropietarios puedan ejercer sus derechos de forma efectiva, sin

verse impedidos en ello por una minoria que no concurre con su voluntad a las asambleas.

Lo sefialado en el parrafo precedente sera la regla general respecto de los condominios de
viviendas sociales, si bien existe un caso en que excepcionalmente se exige mayor adhesion para tomar
una decision, referido a la subdivision de los condominios. Sefiala el articulo 46 quater que para llevar
a cabo la subdivision de un condominio de viviendas sociales, la propuesta de subdivision debe ser
aprobada por los copropietarios que representen al menos el setenta y cinco por ciento de los derechos

en el condominio.

Por otra parte, el articulo 17 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que las consultas
por escrito podran ser aprobadas con la firma de los copropietarios que representen, al menos, el
cincuenta por ciento de los derechos en el condominio. A su vez, establece que, a diferencia del resto
de conjuntos acogidos al régimen de copropiedad, los condominios de viviendas sociales podran

someter a consulta las materias sefialadas en los nameros 10, 11, 12 y 13 del mismo articulo.

Finalmente, el mismo articulo 17 en su inciso final, indica que los proyectos de fusion de
viviendas sociales colindantes en edificaciones colectivas y el correspondiente cambio de rol de avaliio
de la nueva unidad ante el Servicio de Impuestos Internos, cuando la obra se financie con recursos
publicos y no altere la fachada del edificio, sélo requeriran la autorizacién de los propietarios de las

viviendas a fusionar.

La Ley N° 20.740 incorpor6 varias modificaciones al articulo 17 de la Ley de Copropiedad

Inmobiliaria, buscando entregar mayor flexibilidad a los condominios de viviendas sociales para la

8 Previo a esta modificacion, se requeria una asistencia de copropietarios que representen a lo menos un 60% de los derechos
del condominio para asambleas ordinarias y al menos un 80% para asambleas extraordinarias, dependiendo de la materia a
tratar. Para la adopcidn de acuerdos en asambleas ordinarias se requeria mayoria absoluta de los asistentes, mientras que en el
caso de asambleas extraordinarias se exigia el voto de copropietarios que representaren al menos un 75% de los derechos del
condominio, dependiendo de la materia a tratar.
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administracion y toma de decisiones al interior de los condominios. Entre estas modificaciones
podemos destacar la incorporacion de los incisos séptimo, noveno y décimo. El primero permite tratar
las materias de los nimeros 10, 11, 12 y 13 sin asamblea extraordinaria (si estan regulados en el
reglamento de copropiedad y se trata de obras que no alteren derechos en el condominio). El inciso
noveno sefiala que se podran aprobar las consultas escritas realizadas conforme al articulo 17 contando
con la firma de los copropietarios que representen al menos el cincuenta por ciento de los derechos en
el condominio, cuando se trate de condominios de viviendas sociales. Establece también que en estos
condominios podran ser objeto de consulta escrita los nimeros 10, 11, 12 y 13 del citado articulo.
Finalmente, el inciso décimo dispone que los proyectos de fusién de viviendas sociales colindantes en
edificaciones colectivas, como el correspondiente cambio de rol de avaluo, sélo requerirdn la
autorizacion del propietario de cada una de las unidades a fusionar, cuando la fusién sea financiada por

recursos publicos y no modifique la fachada del edificio.

2.3.7 Organizacion de los copropietarios y habitantes de condominios de viviendas
sociales para la formalizacion de la copropiedad y administracién del

condominio

Como se ha sefialado precedentemente, el articulo 41 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria
faculta a Gobiernos Regionales, Municipalidades y Servicios de Vivienda y Urbanizacidn para destinar
recursos a los condominios de viviendas sociales que se encuentren en los territorios que les
corresponden, para diversos objetos. Entre ellos, se encuentra la capacitacion y apoyo para la

formalizacion de la copropiedad y administracion del condominio.

Por otra parte, el articulo 46 ter sefiala que la Municipalidad esta obligada a proporcionar su
asesoria para la organizacién de los copropietarios, pudiendo celebrar convenios con instituciones
publicas o privadas para ese fin. Este articulo fue incorporado a la Ley N° 19.537 por la Ley N° 20.168
(2007), con el objeto de que los municipios se involucraran con la difusion de las normas de

copropiedad inmobiliaria y fomentasen la constitucién de administraciones en los condominios.®

Adicionalmente, el articulo transitorio de la Ley N° 19.537 establece en su inciso segundo que
las municipalidades deben desarrollar programas de educacién sobre derechos y deberes de los
copropietarios; promover y asesorar su organizacion; y adoptar todas las medidas necesarias para que
las comunidades de copropietarios de viviendas sociales puedan adecuarse a las disposiciones de la

Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Para ello, sefiala que tienen la facultad de prestar asesoria legal,

% BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.168. Segundo Informe Comisién de Vivienda
Céamara de Diputados. 71p.
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técnica y contable, pudiendo también destinar recursos para el financiamiento de dichas gestiones. Lo
anterior supone no s6lo una facultad de los municipios, sino la obligacion de educar en primer lugar,
respecto de los derechos y deberes de los copropietarios de viviendas sociales, y de fomentar y asesorar

la organizacion de los condominios.

Por otra parte, los Servicios de Vivienda y Urbanizacion también tienen obligaciones respecto
de los condominios de viviendas sociales establecidos por el Decreto Supremo N° 49 de 2011, del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que reglamenta el Fondo Solidario de Eleccién de Vivienda.
Estas obligaciones estan referidas al deber de fiscalizar el cumplimiento del Plan de Acompafiamiento
Social normado en los articulos 50 y siguientes del Decreto, especificamente la formacion de futuros
copropietarios en la etapa de organizacion de la demanda, disefio y ejecucion del proyecto. Junto con
ello, se establece la obligacion de ejecutar, en la etapa posterior de apoyo a la conformacion del nuevo
barrio, la formacion de los nuevos copropietarios y el apoyo para la constitucion de la copropiedad

inmobiliaria (articulo 51 del Decreto).

2.4 Gastos comunes y fondo comun de reserva

Los gastos comunes no son definidos en la Ley N° 19.537 ni en su Reglamento. José Manuel
Figueroa los define como “los necesarios para la administracién, mantencion, reparacion y uso de los
bienes comunes, estando obligados a su pago todos los copropietarios”®. Por su parte, la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria distingue entre gastos comunes ordinarios y extraordinarios, en los hmeros

4y 5 de su articulo 2°,

Respecto de los condominios de viviendas sociales la Ley de Copropiedad Inmobiliaria
establece una norma especial relativa a su cobro, sefialando el articulo 45 que las empresas que
proporcionen servicios de energia eléctrica, agua potable, alcantarillado, gas u otros servicios a un
condominio de viviendas sociales, deberan cobrar, junto con las cuentas particulares de cada vivienda,
los gastos comunes que proporcionalmente correspondieren a cada copropietario por concepto de
consumo o reparacion de dichos servicios. La contribucion a estos gastos se debe determinar en el
reglamento de copropiedad o por acuerdo de la asamblea de copropietarios, conforme a lo dispuesto en
el articulo 4° (es decir, en proporcion al derecho que a cada copropietario le corresponda en los bienes
de dominio comun, salvo que se hubiese acordado una proporcion diferente en el reglamento de

copropiedad o asamblea de copropietarios). Adicionalmente, el articulo 45 establece que los

% FIGUEROA, J. M. 2013. Op. Cit., 255p.
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condominios de viviendas sociales podrén celebrar convenios con la Municipalidad o con las empresas

recién descritas, para el cobro de los gastos comunes.

Otro aspecto relevante referido especialmente a las viviendas sociales por la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria, es que la formacion del fondo comin de reserva, que se establece en el
articulo 7°, es optativo. Esto se dispuso a partir de la Ley N° 20.741 (2014), pues antes la
conformacion del fondo comun de reserva era obligatorio para los condominios de viviendas sociales.
Esta modificacion se justificO en atencion a que, en estos condominios, generalmente los

copropietarios no disponen de recursos para generar un fondo de reserva.®’

2.5 Destinacion de recursos publicos para condominios de viviendas sociales

El articulo 41 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria dispone que los Gobiernos Regionales,
Municipalidades y Servicios de Vivienda y Urbanizacién podran destinar recursos a los condominios
de viviendas sociales que se encuentren en los territorios que les corresponden, para determinados
objetos establecidos en el mismo articulo, orientados al mantenimiento, mejoramiento y ampliacion de
unidades y/o bienes comunes; capacitacion y apoyo para la formalizacion de la copropiedad y
administracion del condominio; pago de primas de seguros contra incendios y catastrofes; instalacion

de redes de servicios basicos; y apoyo de programas de autofinanciamiento.®

A su vez, el articulo 41 establece que los condominios sociales podran postular a programas
estatales en las mismas condiciones que juntas de vecinos, otras organizaciones comunitarias y
entidades de naturaleza similar.®® La Ley N° 20. 741 (2014) incorpor6 al articulo 41 la disposicion de
gue cuando se trate de condominios que no se encuentren organizados, es decir, que no se hayan
acogido formalmente al régimen de copropiedad inmobiliaria, serd suficiente para la postulacion a
estos programas que se retna la firma de los copropietarios que representen, al menos, la mitad de los

derechos en el condominio. Junto con ello, se sefiala que los condominios o sectores de estos podran

7 BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.741. Informe Comisién de Vivienda Camara de
Diputados. 30p.

% Los objetos que pueden ser financiados por Gobiernos Regionales, Municipalidades y Servicios de Vivienda y
Urbanizacidon fueron ampliados, incorporando la Ley N° 20.168, del afio 2007, la facultad de destinar recursos en programas
de capacitacion para los miembros del Comité de Administracion y administradores (art. 41 letras e, f y g). A su vez, la Ley
N° 20.741, del afio 2014, incorpora programas de mejoramiento o ampliacion de bienes comunes o unidades del condominio y
mantenimiento de bienes comunes.

% Disposicion incorporada por la Ley N° 20.168 del afio 2007. Resulta relevante no sélo por la posibilidad de postulacién que
entrega la ley a los condominios de viviendas sociales, sino porque también reconoce personalidad juridica propia al
condominio, al establecer su idoneidad para realizar actuaciones propias de otras personas juridicas como las enunciadas en el
articulo 41.
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postular a los programas que sefiala el articulo 41 en sus letras a), d) y e), aun cuando existan

copropietarios que individualmente no cumplan con los requisitos del respectivo programa.

Como se vera mas adelante, las principales problematicas presentes en los condominios de
viviendas sociales estan vinculadas a dificultades para administrar estos conjuntos habitacionales,
realizar mantenimiento a los bienes comunes y formalizar la organizacion de los vecinos. Las materias
establecidas en el articulo 41 apuntan justamente a estos temas, por lo que la destinacion de recursos
para estos objetos puede generar un impacto importante en los condominios de viviendas sociales, si se

realiza de manera correcta.

2.6 Exencién en el pago de derechos

El articulo 46 bis de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que todas las actuaciones
que los condominios de viviendas sociales deban efectuar en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley
N° 19.537, estardn exentas del pago de derechos arancelarios correspondientes a notarios,
conservadores de bienes raices y archiveros. Para hacer uso de dicho beneficio, el condominio debe
acreditar la calidad de condominio de viviendas sociales mediante certificado emitido por la Direccion
de Obras Municipales. Junto con ello, se sefiala que la exigencia que la Ley establece de que en
determinadas actuaciones deba intervenir un notario, se entendera cumplida tratandose de condominios
de viviendas sociales, si participa en ellas como ministro de fe un funcionario municipal designado al
efecto o el oficial de registro civil competente. Establece el mismo articulo 46 bis, que los condominios
de viviendas sociales estaran exentos del pago de eventuales gastos que implique la intervencion del

funcionario municipal.

El articulo 46 bis fue incorporado a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria por la Ley N° 20.168
(2007). Posteriormente fue modificado por la Ley N° 20.741 (2014), permitiendo que se desempefiara
como ministro de fe un funcionario municipal designado al efecto (y no necesariamente el secretario
municipal) y sefialando que los condominios de viviendas sociales estaran exentos de pagar los
derechos municipales que pudieran devengarse por actuaciones del ministro de fe. Por otra parte, el
articulo 33 establece que el Juez de Policia Local puede disponer que un funcionario de la

municipalidad o del tribunal se desempefie como ministro de fe en asambleas de copropietarios.

Respecto del procedimiento de subdivision de condominios de viviendas sociales, el articulo
46 quéter establece que todos los derechos municipales que pudieren devengarse de las actuaciones

referidas a las subdivisiones, estan exentos de pago respecto.
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2.7 Resolucién de conflictos

Las contiendas que se susciten a partir de las materias reguladas por la Ley N° 19.537 son de
competencia del Juez de Policia Local correspondiente, el cual dispone de amplias facultades para
tomar las medidas que estime necesarias para dar solucién a los conflictos que afecten a los
copropietarios, que provengan de su condicion de tales (articulo 33, letra €). No obstante lo anterior,
dichas contiendas pueden también someterse al conocimiento del juez &rbitro arbitrador al que se
refiere el articulo 223 del C6digo Organico de Tribunales.

Si bien la regla general es que el Juez de Policia Local tiene competencia para conocer de todos
los asuntos relativos a la vida en los condominios, existe una excepcion respecto del cobro de los
gastos comunes, en consideracion a que esto se hace conforme al procedimiento ejecutivo. Al no existir
este procedimiento en los Juzgados de Policia Local, su tramitacion respecto de los condominios se

mantiene radicada en la justicia ordinaria.

El articulo 35 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria indica que los conflictos que surjan a
partir de los aspectos regulados por esta Ley podran ser resueltos extrajudicialmente por las
municipalidades respectivas, constituyendo el acta de los acuerdos adoptados, plena prueba de los

mismos.

Respecto de condominios de viviendas sociales, establece la Ley de Copropiedad Inmobiliaria,
en su articulo 46 ter, que las municipalidades estaran obligadas a actuar como instancia de mediacion

|70

extrajudicial ™, y a brindar asesoria para la organizacion de los copropietarios. Para lo anterior, los

municipios podran celebrar convenios con instituciones publicas o privadas.

Por otra parte, existe en la Regién Metropolitana un programa piloto del Ministerio de Justicia
orientado a la solucién de conflictos vecinales y el acercamiento de las instituciones de justicia a los
ciudadanos, denominado “Unidades de Justicia Vecinal”™, consistente en centros de atencién a
“personas de todos los niveles socioecondmicos que tengan conflictos de orden vecinal o comunitario,

9572

que residan o trabajen en las comunas donde funciona”’“ el programa. Las Unidades de Justicia

Vecinal buscan hacer mas accesible la justicia a la poblacion, a través de mecanismos alternativos de

™ Esto supone un beneficio importante respecto de la generalidad de los condominios acogidos al régimen de copropiedad
inmobiliaria, considerando que el articulo 35 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que la mediacion es facultativa
de la municipalidad respectiva, mientras que respecto de los condominios de viviendas sociales, se establece como una
obligacion de los municipios.

™ No existe una regulacion especifica para las Unidades de Justicia Vecinal. El funcionamiento del programa piloto esta
azprobado por la Contraloria General de la Republica mediante dictamen N° 713 de 7 de enero de 2011.

2 MINISTERIO DE JUSTICIA. 2013. Informe Final Estudio Practico de Unidades de Justicia Vecinal. [en linea] Divisién de
Control de Gestion, Enero-Agosto. < http://www.dipres.gob.cl/574/articles-141219 informe_final.pdf> [consulta: 21 de
diciembre 2016]. 3p.
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solucion de conflictos (conciliacion y mediacidn); derivando a otros programas o servicios sociales

existentes; resolviendo litigios mediante arbitrajes; o derivando a Juzgados de Policia Local.

Si bien las Unidades de Justicia Vecinal atienden no so6lo a copropietarios, los conflictos de
orden vecinal coinciden en gran parte con las problematicas propias de los condominios de viviendas
sociales (y consideran particularmente los problemas de copropiedad inmobiliaria como parte de los
conflictos que les corresponde abordar)”, por lo que estos organismos pueden cumplir un rol muy

importante en la resolucion de conflictos entre copropietarios.

2.8 Subdivision de condominios de viviendas sociales

El articulo 46 quater de la Ley faculta a las municipalidades para subdividir condominios de
viviendas sociales, segin lo dispuesto en el articulo 39 de la misma. El articulo 46 quater fue
incorporado en la Ley de Copropiedad Inmobiliaria por la Ley N° 20.579 del afio 2012, en atencion al
alto nimero de unidades que muchas veces componen los condominios de viviendas sociales, lo cual
es un factor relevante que impide una adecuada organizacion por parte de los copropietarios.
Anteriormente, la Ley N° 20.168 (2007) ya habia establecido en sus articulos primero y segundo
transitorios, un procedimiento especial que facultaba a las municipalidades para subdividir
condominios de viviendas sociales ya existentes en conjuntos de 150 viviendas, con el objeto de
posibilitar una mejor administracion y organizacion dentro de estos condominios. Sin embargo, ese
procedimiento contemplaba un plazo de tres afios, por lo que el afio 2010 se considerd necesario
renovar tales disposiciones, no habiéndose cumplido a esa fecha los objetivos de la mencionada
disposicion. Para ello, se generé una mocién parlamentaria, que proponia incorporar una norma que
permitiera constituir sobre los bienes comunes de los condominios de viviendas sociales una
copropiedad diversa, con el objeto de hacer mas facil su administracién y evitar que se entorpeciese la
de las viviendas.” Luego de haberse revisado el proyecto con indicaciones del Ejecutivo, y haberse

discutido en el Parlamento, se aprob6 modificar la Ley de Copropiedad Inmobiliaria incorporando el

8 «Se entiende por conflicto de orden vecinal aguellos que se producen entre dos o mas vecinos/as que no digan relacién con
temas penales, laborales, ni de mediacion familiar obligatoria. El listado de conflictos definidos como vecinales son: 1)
Problemas de copropiedad inmobiliaria, 2) Problemas de administracion de la copropiedad, 3) Gastos comunes, 4) Situaciones
que afectan bienes comunes (deslindes, cierres, ampliaciones, etc.), 5) Incumplimiento de contrato. 6) Arrendamiento. 7)
Servidumbres legales (demarcaciones, muros medianeros, etc.), 8) Ruidos molestos, 9) Aseo y ornato (basura), 10) Bienes
comunes de uso publico (plazas, multicanchas, etc.), 11) Follaje de plantas y arboles, 12) Tenencia de mascotas, 13)
Conflictos de vecinos por actos de discriminacion, 14) Indemnizacion de perjuicios, 15) Problemas de dominio de bienes, 16)
Cobro de deudas de trabajos informales, préstamos, etc., 17) Particion de bienes, 18) Liquidacién de sociedades colectivas,
19) Conflictos relacionados con sociedades civiles y mercantiles, y 20) Cuestiones de reparticion de aguas.” MINISTERIO
DE JUSTICIA. 2013. Op. Cit. 7p.

" BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.579. Moci6n Parlamentaria. 5p.
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articulo 46 quater, que establece facultades permanentes para que los municipios subdividan terrenos y

ciertos bienes comunes de condominios de viviendas sociales.
2.8.1 Inicio del procedimiento de subdivisidn

El proceso de subdivision puede originarse, segun indica el articulo 46 quater, de tres formas
diferentes:

a) Que los copropietarios soliciten a la Direccién de Obras Municipales respectiva la division del
condominio presentando una propuesta de division, mediante un plano suscrito por profesional
competente, y que esté aprobada por los copropietarios que representen, al menos, un 75% de
los derechos en el condominio.

b) Que el 10% de los copropietarios solicite a la Direccion de Obras Municipales que elabore una
propuesta de division que sea aprobada por el 75% de los derechos del condominio.

c) Que la municipalidad, por su propia iniciativa, proponga un plano de divisién a los
copropietarios, para facilitar su administracion. Esta propuesta debe ser elaborada por la
Direccion de Obras Municipales y requerira la aprobacién del 75% de los derechos en el

condominio.
2.8.2 Acreditacion de las mayorias

Las mayorias previamente sefialadas, se pueden acreditar a través del acta de asamblea suscrita
por los copropietarios o, en su defecto, mediante el instrumento en que conste la aprobacion de la

propuesta de subdivision firmada por los copropietarios, protocolizada ante notario.
2.8.3 Resolucion del Director de Obras Municipales

El Director de Obras Municipales dictara posteriormente, si procediere, una resolucion
disponiendo la subdivision del condominio, la que debe inscribirse en el Conservador de Bienes Raices
correspondiente, junto con el plano respectivo. Los cambios gque se produzcan a partir de la subdivision

de los bienes del condominio, comenzaran a regir desde la fecha de la inscripcion sefialada.
2.8.4 Inaplicabilidad de normas urbanisticas

Las normas de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, asi como de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones y los respectivos instrumentos de planificacion territorial, no
son aplicables a las edificaciones y a la division del suelo que se originen producto de la subdivision

de condominios de viviendas sociales.
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2.8.5 Exencidn de pago de derechos municipales

Todos los derechos municipales que pudieren devengarse de las actuaciones referidas a estas

subdivisiones, estan exentos de pago respecto de los condominios de viviendas sociales.

2.9 Disposiciones especiales relativas al cumplimiento de normativa urbanistica

En la Ley de Copropiedad Inmobiliaria se pueden encontrar algunas disposiciones que facilitan
0 eximen del cumplimiento de ciertas normas urbanisticas a los condominios de viviendas sociales, que

revisaremos a continuacion.
2.9.1 Estacionamientos

Respecto de los estacionamientos del condominio, el articulo 8° establece que debe haber al
menos uno por cada dos unidades destinadas a viviendas’. Sin embargo, el mismo articulo establece
gue en casos justificados, habiendo consultado previamente a la Municipalidad correspondiente, la
Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo puede disminuir la cantidad minima de
estacionamientos para condominios de viviendas sociales, cuando se trate de proyectos asociados a

transporte publico o ubicados en lugares que no sean aptos para la circulacién de vehiculos.
2.9.2 Inaplicabilidad del inciso 1° del articulo 9° de la Ley N° 19.537

A los condominios de viviendas sociales no les es aplicable lo dispuesto en el inciso 1° del art.
9° de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, relativo a la facultad para ubicar en otros terrenos, dentro de
la misma comuna, o compensar su valor en dinero, las superficies que deban cederse para areas verdes
que resulten inferiores a 500 metros cuadrados o las superficies que deban cederse para equipamiento

cualquiera sea el tamafio que resulte.

2.10  Situacion de viviendas sociales y condominios de viviendas sociales existentes antes de la
entrada en vigencia de la Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria

El articulo transitorio de la Ley N° 19.537 sefiala que los conjuntos de viviendas sociales

preexistentes a la vigencia de dicha ley seran considerados como condominios de viviendas sociales

™ En virtud del articulo 2.4.1 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, por regla general la dotacién minima
de estacionamientos de todo edificio que se construya, serd fijada por el Instrumento de Planificacidn Territorial respectivo.
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para efectos de lo establecido en el Titulo IV de la Ley, cuando dentro de sus deslindes haya bienes de
dominio comdn.

A continuacioén en su inciso segundo establece que las municipalidades tienen la obligacion de
desarrollar programas educativos sobre los derechos y deberes de los habitantes de condominios de
viviendas sociales, como también promover, asesorar, prestar apoyo a su organizacion y progreso,
pudiendo para ello adoptar todas las medidas necesarias para permitir la adecuacién de las
comunidades de copropietarios de viviendas sociales existentes previo a la entrada en vigencia de la
Ley N° 19.537, estando facultadas para entregar asesoria legal, técnica y contable y para destinar
recursos con el objeto de solventar los gastos que demanden estas gestiones, tales como confeccion de

planos u otros de naturaleza similar.
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CAPITULO TERCERO: DIFICULTADES EN LA APLICACION DE LA LEY N° 19.537 EN
CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES.

El presente trabajo plantea que la Ley de Copropiedad Inmobiliaria resulta ineficaz en su
aplicacién en condominios de viviendas sociales en varios de los ambitos que regula. La falta de
aplicaciéon de la normativa deriva en conjuntos habitacionales en que, al no existir norma legal que
pueda ordenar la convivencia, opera la “ley del mas fuerte”, prescindiendo de los derechos y deberes
que el sistema juridico ha establecido para todos los copropietarios.”® A continuacion se analizaran los
principales problemas de aplicacion de esta ley que se observan en los condominios de viviendas
sociales regidos por la Ley N° 19.537 los que, como se expondrd, se encuentran relacionados entre si.
Esto seréa relevante para, mas adelante, poder aproximarnos a posibles soluciones que el derecho puede
otorgar respecto de estos temas.

3.1 Falta de participacion de los copropietarios

La participacion y organizacién comunitaria de los vecinos en barrios y poblaciones de
diferentes tipos puede verse afectada por multiples causas. Sin embargo, en el caso de los condominios
de viviendas sociales, podemos identificar algunos factores especificos relacionados a la aplicacion de
la Ley N° 19.537.

3.1.1 Desconocimiento de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria

Puede resultar un impedimento importante para que exista una participacion adecuada por
parte de los copropietarios de los condominios de viviendas sociales, el desconocimiento sobre el
contenido de la Ley N° 19.537. Este desconocimiento se extenderia a los mecanismos que contempla,
los derechos y deberes que consagra y cuél es la manera apropiada de organizarse y regular la vida en
comun en los condominios a partir de sus disposiciones. Incluso en condominios de viviendas sociales
gue se hayan acogido al régimen de copropiedad inmobiliaria formalmente, si existe desinformacion
por parte de los copropietarios y sus directivas respecto de esta ley, ello puede afectar negativamente la

participacion que puedan tener en el devenir de sus respectivos condominios. Parte de este problema de

78 “En relacion con la organizacion de los copropietarios, es indispensable y a la vez dificil lograrlo, porque los copropietarios
de vivienda social han instaurado una forma de vida colectiva que prescinde de los derechos y deberes que ello implica; es
imprescindible porque de lo contrario, la convivencia en estos condominios pasa a ser regulada por la ley del mas fuerte, con
los consiguientes abusos que eso conlleva.” DE LA JARA, Ana Marfa. 2007. Recuperacion de la vida social en conjuntos de
vivienda social y mejoramiento de barrios: nuestras certezas. En 1906-2006. Cien afios de politica de vivienda en Chile.
Ediciones UNAB, Santiago. 211p.
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desconocimiento de la ley ha sido diagnosticado por el legislador al momento de realizar
modificaciones a la Ley N° 19.537"" y por otros actores de la sociedad civil vinculados a la temética de
la copropiedad inmobiliaria.”

Cabe considerar que la misma Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece facultades e incluso
obligaciones para determinados organismos publicos que apuntan a la educacion, apoyo y asesoria en
torno al régimen de copropiedad inmobiliaria. El articulo 41 de la Ley establece que los Gobiernos
Regionales, Municipalidades y Servicios de Vivienda y Urbanizacién podran destinar recursos a
condominios de viviendas sociales emplazados en sus territorios respectivos, para determinados
objetos, entre los cuales se indican programas de capacitacion para los miembros del Comité de
Administracion y administradores, relativos a materias propias del ejercicio de tales cargos. El articulo
46 ter sefiala que las Municipalidades estaran obligadas a proporcionar asesoria para la organizacion de
los copropietarios, pudiendo celebrar para dicho fin convenios con instituciones pablicas o privadas. El
articulo transitorio de la Ley establece en su inciso segundo la obligacién para las Municipalidades de
desarrollar programas educativos sobre los derechos y deberes de quienes habiten condominios de
viviendas sociales, junto con promover, asesorar y apoyar su organizacion y progreso. Finalmente, el
mismo articulo transitorio, establece la facultad para las Municipalidades de adoptar todas las medidas
necesarias para que todos los condominios de viviendas sociales existentes antes de la entrada en
vigencia de la Ley N° 19.537, puedan adecuarse a las normas de dicho cuerpo legal. Para tal efecto,
pueden prestar asesoria legal, técnica y contable, pudiendo destinar recursos para cubrir los gastos que

impliguen dichas gestiones.

Como se vera mas adelante en este capitulo, actualmente las Municipalidades en general
muestran dificultades para dar cumplimiento a sus obligaciones en lo que respecta a la Ley sobre
Copropiedad Inmobiliaria en condominios de viviendas sociales. En razon de ello, es muy dificil
esperar que los copropietarios y habitantes de estos conjuntos conozcan dicha normativa y vean

incentivos para participar activamente de la vida en copropiedad.

" La Ley N° 20.168 moadifica la Ley N° 19.537 incorporando la obligacién para las municipalidades de prestar asesoria
juridica para la organizacidn de los copropietarios. Esta modificacion corresponde al afio 2007, a una década de la creacion de
la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. 2007. Historia de la Ley N° 20.168.
Modifica la ley N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, para facilitar la organizacion y administracion de los
condominios de viviendas sociales [en linea] < https://www.leychile.cl/Navegar?idNorma=81505&buscar=19537> [consulta:
20 de abril 2016]. 71p.

™ En el Seminario sobre Copropiedad Inmobiliaria realizado el afio 2016 por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, se
menciono la necesidad de una capacitacion preventiva a los copropietarios respecto de la convivencia y mantencion de los
condominios, especialmente en los conjuntos conformados por viviendas sociales donde el Estado interviene tardiamente.
BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. 2016. Informe Seminario Taller Modificacién a la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria. [en linea] <http://www.minvu.cl/opensite_20160405115121.aspx> [consulta: 22 de febrero 2017]. 17p.
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3.1.2 Predominancia de Juntas de Vecinos y otras organizaciones comunitarias

Si bien puede resultar dificil generar participacién de los vecinos en muchos barrios,
poblaciones y condominios, cuando éstos se organizan lo hacen generalmente bajo la figura de Junta de
Vecinos, organizacion comunitaria regulada por la Ley N° 19.418 del afio 1995. Si miramos las
comunas con mayor nimero de viviendas y conjuntos pertenecientes a condominios sociales en altura,
podemos observar que hay una gran diferencia en los grados de formalizacion de Comités de
Administracién y Juntas de Vecinos.”” Esto puede estar vinculado principalmente a la falta de
informacion respecto de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria por parte de los copropietarios, y a la
dificultad de los municipios para cumplir con sus obligaciones de asesoria y acompafiamiento (aspecto

que se abordara mas adelante en este capitulo).

Si bien es positivo que los vecinos se organicen y utilicen la figura de las Juntas de Vecinos
para obtener representacion y levantar distintos proyectos, si no se promueve y facilita en paralelo la
formalizacion de los Comités de Administracion, es inevitable que muchas veces en los condominios
de viviendas sociales se prescinda de éstos y de la formalizacion del régimen de copropiedad,
suponiendo erréneamente que cualquier necesidad de la comunidad podra ser abordada por la Junta de
Vecinos o algun otro tipo de organizacion comunitaria. Por estos motivos, cuando existen comunidades
de copropietarios dispuestas a participar y organizarse, no es de extrafiar que lo hagan a través de los
mecanismos establecidos por la Ley N° 19.418 sobre Juntas de Vecinos y otras Organizaciones

Comunitarias, y no segun lo dispuesto en la Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria.

Resulta interesante referirse a las menciones que hace la Ley de Copropiedad Inmobiliaria a las
Juntas de Vecinos y demas organizaciones comunitarias, asimilando a éstas a los condominios de
viviendas sociales para ciertos efectos. El articulo 44 bis de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria
establece la obligacién de las Municipalidades de incorporar a todos los condominios sociales de su
respectiva comuna en el registro a que se refiere el articulo 6° de la Ley N° 19.418. Por otra parte, el
articulo 41 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que “los condominios de viviendas
sociales podran postular a los programas financiados con recursos fiscales en las mismas condiciones
que las juntas de vecinos, organizaciones comunitarias, organizaciones deportivas y otras entidades de

similar naturaleza.” Lo anterior permite apreciar que la Ley N° 19.537, en determinadas situaciones,

™ Como se expuso en el primer capitulo, de las quince municipalidades cuya situacién ha sido estudiada en este trabajo, sélo
nueve han informado tener registro de comités de administracién en condominios de viviendas sociales, sumando en total
doscientos comités. Pese a ello, al revisar los listados de organizaciones comunitarias llevados por cada una de estas
municipalidades (correspondientes al registro del articulo 6° de la Ley N° 19.418), s6lo se encuentran once comités de
administracion registrados como tales, en el total de las comunas. Por otra parte, las municipalidades estudiadas tienen
registro de mas de dos mil juntas de vecinos en sus comunas, lo que evidencia la fortaleza de esta figura como opcién de
organizacién comunitaria formal para los vecinos.
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equipara a los condominios de viviendas sociales con las Juntas de Vecinos u otras organizaciones
comunitarias. Esto permite que los copropietarios actden, a traves del Comité de Administracion, como
cualquier otra organizacion comunitaria respecto de determinadas materias; mas no permite que a
través de otras organizaciones comunitarias se realicen actuaciones que sélo corresponden al Comité de

Administracion y asamblea de copropietarios.
3.1.3 Arrendamiento y ocupacion de las viviendas por personas distintas del duefio

El articulo 20 de la Ley N° 19.537 establece en su inciso 1° que los copropietarios pueden
asistir representados a las asambleas y que, de no haber designado apoderado o no asistiendo éste, se
entenderd que acepta que asumird su representacion el arrendatario u ocupante que haya recibido la

tenencia de su unidad. Para esto, se debera haber establecido de tal manera en el contrato respectivo.

Resulta dificil en la practica que los ocupantes de unidades en condominios de viviendas
sociales, que no son duefios de las mismas, puedan participar de las decisiones que la asamblea de
copropietarios debe tomar, siendo por lo mismo también dificil conseguir los quérums que la ley exige,
considerando que pueden existir muchos arrendatarios en los condominios. Que los contratos de
arriendo tengan una clausula especial que faculte al arrendatario para representar al arrendador en las
asambleas resulta algo bastante engorroso, y dificil de prever como necesario al momento de celebrar

el contrato de arriendo.

3.2 Dificultad para formalizar el régimen de copropiedad y regirse por los mecanismos
contemplados en la Ley N° 19.537

Para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria, el articulo 10 de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria establece que todo condominio debera cumplir con las normas establecidas en dicha ley y
su reglamento, junto con las que indica la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones, los instrumentos de planificacion territorial y las normas que
regulen el area de emplazamiento del condominio. Cumpliéndose con todo ello, el Director de Obras
Municipales deberad extender el certificado que declare al condominio acogido al régimen de
copropiedad inmobiliaria, dejando constancia en el mismo de la fecha y la notaria en que se redujo a
escritura publica el primer reglamento de copropiedad del condominio, junto con la foja y namero de

su inscripcién en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices respectivo.

Junto con lo detallado anteriormente, para que los copropietarios de un condominio puedan

regirse y operar de manera adecuada bajo la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, es fundamental que
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cuenten con un Comité de Administracion legalmente constituido. El articulo 21 de la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria establece que en su primera sesion, la asamblea de copropietarios debera
designar un Comité de Administracion. Para la eleccion de dicho comité se requiere, en el caso de los
condominios de viviendas sociales, de la concurrencia con voto favorable de los copropietarios que

representen al menos un cincuenta por ciento de los derechos en el condominio.

En general, hay diversas dificultades que se presentan en condominios de viviendas sociales
para que éstos puedan acogerse formalmente al régimen de copropiedad inmobiliaria y regirse por la
Ley N° 19.537, lo que hace que permanezcan obrando al margen de ésta, en muchos casos
infringiéndola y prescindiendo de ella en el ejercicio de los derechos que beneficiarian su calidad de
vida y la relacién con los demas copropietarios. Sobre este aspecto, a los problemas de participacion

sefialados anteriormente se suman otras causas, las que revisaremos a continuacion.

3.2.1 Dificultad de los copropietarios para visibilizar la Ley sobre Copropiedad

Inmobiliaria como una herramienta para mejorar su calidad de vida

La Ley de Copropiedad Inmobiliaria puede ser mirada con recelo por parte de los
copropietarios, puesto que acogerse a este régimen significa pasar de un estado en que cada uno hace lo
que le parece mejor, a otro en que esta normado lo que esta 0 no autorizado, en que muchas cosas
deben ser sometidas a la aprobacidn de una asamblea, existe una obligacion de pagar periddicamente
gastos comunes, y se establecen sanciones ante el incumplimiento de estas normas. La Ley de
Copropiedad Inmabiliaria se puede mirar como un régimen en gran medida sancionatorio y restrictivo
de la voluntad individual de cada copropietario, siendo dificil identificar a primera vista las ventajas de
acogerse al mismo. La falta de interés por regirse bajo esta normativa se ve reflejada en el bajisimo

namero de comités de administracion registrados en los listados que llevan los municipios.

3.2.2 Rol de administrador que debe ser asumido por presidente del comité de

administracion

En general corresponde al Administrador de un condominio llevar a cabo la mayoria de las
gestiones propias de la administracion. Sin embargo, en el caso de los condominios de viviendas
sociales, que no disponen de recursos para pagar permanentemente un Administrador, deberé ser el
Presidente del Comité de Administracion quien asuma todas esas funciones, obligaciones vy

responsabilidades. Asi lo dispone el articulo 22 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Lo anterior supone que los condominios de viviendas sociales, con el objeto de formalizar un

Comité de Administracion (aspecto muy relevante para poder funcionar de manera efectiva bajo la Ley
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N° 19.537) necesitaran que exista algin copropietario dispuesto no solo a presidir el Comité de
Administracion, sino también a cumplir el papel de Administrador del condominio. Ello constituye
otro desincentivo para acogerse al régimen de copropiedad de manera efectiva, puesto que requiere de
la disponibilidad de un vecino para administrar el condominio. Adicionalmente, el ejercicio de este rol
puede implicar conflictos con los otros vecinos, sobre todo en condominios donde existan mayores

problemas vinculados a la convivencia vecinal.

Por otra parte, el articulo 42 de la Ley establece que los Gobiernos Regionales, las
Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanizacién respectivos podran designar, por una sola
vez, a un administrador provisorio para los condominios de viviendas sociales, que cumpla con las
funciones y obligaciones del cargo. Sin embargo, esta no es una obligacion sino una facultad de los
organismos publicos indicados en dicho articulo, por lo que su implementacion dependerd de la
voluntad y disponibilidad de recursos para llevarlo a cabo.* Cabe considerar ademas, que se trata de
una medida provisoria, que no puede prolongarse de manera indefinida. El contexto de los
condominios sociales implica que encontrar un administrador definitivo es algo sumamente dificil, lo
cual a la vez desincentiva que los organismos facultados para ello designen un administrador

provisorio, dado lo dificil que resultaria reemplazarlo luego por un administrador definitivo.
3.2.3 Condominios conformados por alto nUmero de unidades

Actualmente, el Reglamento de la Ley N° 19.537 establece en su articulo 34 que los
condominios de viviendas sociales no podran contar con mas de 150 unidades de vivienda. Esto ha
sido dispuesto asi considerando que en condominios de mayor volumen resulta muy dificil que haya
una adecuada organizacion por parte de los copropietarios. Sin embargo, segin la informacion del
catastro de condominios de viviendas sociales en altura realizado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, gran cantidad de condominios son conjuntos de un tamafio mayor al establecido en el
articulo 34,% llegando a existir conjuntos habitacionales que superan las 1.500 unidades (pudiendo
estos conjuntos estar formados por uno 0 mas condominios). Esta situacion dificulta en gran medida
que los copropietarios puedan reunirse para designar un Comité de Administracién, en los condominios

donde esto no se ha llevado a cabo.

Para subsanar esta situacion, la Ley N° 20.579 del afio 2012 incorporé a la Ley de Copropiedad

Inmobiliaria el articulo 46 quater, que se refiere a la subdivisién de los condominios de viviendas

% Como se vera mas adelante, esta es una posibilidad que no ha sido utilizada de manera recurrente por las instituciones que
la ley faculta para ello.

& MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. Vivienda Social en Copropiedad. Catastro Nacional de Condominios
Sociales. pp. 61 ss.
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sociales, y sefiala que la Municipalidad por su propia iniciativa podra presentar una propuesta de
subdivision a los copropietarios, la que se aprobara con el voto favorable de los copropietarios que
representen al menos el setenta y cinco por ciento de los derechos en el condominio. Adicionalmente,
el articulo transitorio de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que las municipalidades podran
tomar todas las medidas necesarias para adecuar los conjuntos de viviendas sociales preexistentes a la
vigencia de dicha ley, pudiendo destinar recursos al efecto. Sin embargo, y como se expondra mas
adelante en este trabajo, las municipalidades parecieran no haber realizado gestiones significativas para
que los grandes condominios de viviendas sociales sean subdivididos. Esto en parte puede responder a
la dificultad que supone obtener la aprobacién para subdividir, por parte de los copropietarios que
representen el setenta y cinco por ciento de los derechos en el condominio, en aquellos conjuntos
formados por un alto nimero de unidades.

3.2.4 Problemas para formalizar la copropiedad en condominios nuevos

El articulo 30 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece que en los condominios nuevos,
una vez enajenado el setenta y cinco por ciento de las unidades, se debe convocar a asamblea de
copropietarios para pronunciarse sobre la mantencién, modificacion o sustitucion del primer
reglamento de copropiedad que se inscribid inicialmente en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del
Conservador de Bienes Raices respectivo. Esto con el objetivo de que la nueva comunidad de
copropietarios pueda determinar las normas que los regiran en el condominio, y no queden sometidos a
las disposiciones determinadas por la persona natural o juridica que era propietaria inicialmente de la
totalidad del condominio. Por otra parte, el articulo 21 de la Ley sefiala que en su primera sesion, la
asamblea de copropietarios deberda designar al Comité de Administracion. Ambas cosas son

fundamentales para dar inicio a la vida en copropiedad en un condominio de manera adecuada.

En el caso de los condominios de viviendas sociales, puede darse la dificultad de que a los
habitantes de las unidades no se les transfiera el dominio de las mismas hasta meses o incluso afios
después de haberlas recibido materialmente. Esto se debe a que los Servicios de Vivienda y
Urbanizacién pueden hacer entrega de los condominios de viviendas sociales una vez que la Direccion
de Obras Municipales respectiva haya otorgado la recepcion definitiva de las obras.* Si se hace
entrega material de las viviendas en este punto, restaran ain varios tramites previos a la suscripcién de
las escrituras que constituyen el titulo para la adquisicion del dominio de las viviendas. Esto hara que

los beneficiarios de los subsidios habitacionales, que serdan en el futuro los copropietarios del

8 Tal como establece la Ley General de Urbanismo y Construcciones (DFL N°458 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo)
en su articulo 145, para que una obra sea habitada debe contar con recepcidn definitiva parcial o total.

51



correspondiente condominio, vean demorada la adquisicion del dominio de las viviendas que estaran
habitando.®

Lo anteriormente descrito puede implicar que pasen meses o incluso afios antes de que los
copropietarios puedan organizarse y designar un Comité de Administracion, por no ser duefios de las

respectivas unidades.

3.3 Uso inadecuado de los bienes comunes del condominio y dificultades de mantencién

A partir de los datos sobre condominios de viviendas sociales en altura entregados por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, es posible ver que un 45% de estos conjuntos presenta tomas de
terreno o apropiacion de areas comunes en los primeros niveles, en un 32% existen ampliaciones
irregulares de las viviendas, en un 32% hay presencia de micro basurales al interior del condominio, un
29% presenta sitios eriazos y en un 3% hay presencia de campamentos o viviendas precarias.* Junto
con ello, el 69% de los condominios de viviendas sociales en altura que cuentan con algun tipo de
infraestructura, equipamiento o mobiliario urbano, tiene una mantencion calificada como mala,

mientras solo el 1% se mantiene en condiciones consideradas como buenas.®

Lo anterior da cuenta de situaciones en que no se respeta ni se aplica la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria. En primer lugar, el articulo 13 de la Ley establece que las construcciones en bienes
comunes, formas de aprovechamiento y cambios de su destino, deberan sujetarse a lo que determine el
reglamento de copropiedad o, en su defecto, la asamblea de copropietarios (cumpliendo siempre con la
normativa asociada). A su vez, el articulo 14 ter sefiala que las solicitudes que se tramiten ante la
Direccion de Obras Municipales deberan realizarse conforme a lo establecido en la Ordenanza General

de Urbanismo y Construcciones.

Junto con lo anterior, se debe considerar que las tomas de terreno y apropiacién de areas
comunes, las ampliaciones irregulares, y la construccion de viviendas precarias al interior de los
conjuntos, infringen lo dispuesto en los nimeros 10, 11, 12 y 13 del articulo 17 de la Ley, tratandose

de materias que deben ser aprobadas en asamblea extraordinaria con el voto favorable de los

8 Algunos ejemplos de esta situacién son los que se presentan en noticias de comunidades de Alto Hospicio, San Pedro de
Atacama, Calama y Antofagasta, en los siguientes vinculos: http://www.minvu.cl/opensite_det_20140901163923.aspx;
http://www.region2.cl/entregaron-103-titulos-de-dominio-de-viviendas-sociales-en-san-pedro-de-atacama/;
http://www.elnortero.cl/noticia/sociedad/36-familias-antofagastinas-recibieron-los-titulos-de-dominio-de-sus-viviendas;
http://loancticias.cl/102-familias-recibiran-titulos-de-dominio-y-subsidios-para-mejoramientos-de-viviendas/.

& MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. Vivienda Social en Copropiedad. Catastro Nacional de Condominios
Sociales. 146p.

% |bid. 142p.
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copropietarios que representen a lo menos el cincuenta por ciento de los derechos en el condominio. En
este articulo se establece que seran materia de asamblea extraordinaria el cambio de destino de las
unidades del condominio (numeral 10); la constitucion de derechos de uso y goce exclusivos de bienes
de dominio comun a favor de uno o mas copropietarios, u otras formas de aprovechamiento de los
bienes de dominio comdn (numeral 11); obras de alteracién o ampliaciones del condominio o sus
unidades (numeral 12); y construcciones en los bienes comunes, alteraciones y cambios de destino de

dichos bienes, incluso aquellos asignados en uso y goce exclusivos (numeral 13).

Por otra parte, temas como el manejo de la basura y mantencién de bienes comunes
(equipamiento, areas verdes e infraestructura comunitaria), debiesen ser parte de las materias reguladas
por el reglamento de copropiedad del condominio, como esta establecido en el articulo 28 de la Ley de

Copropiedad Inmobiliaria en sus letras e) y f).

3.4 Dificultades que pueden presentar organismos publicos para cumplir correctamente con
sus obligaciones y funciones

Hemos revisado anteriormente en este trabajo las diferentes atribuciones y obligaciones que
tienen diversos organismos publicos, pertenecientes al aparato estatal, respecto de los condominios de
viviendas sociales. A continuacion revisaremos determinados aspectos en que algunas de estas
instituciones actualmente muestran dificultades para cumplir a cabalidad con sus deberes legales, 0 no
estan haciendo uso de las prerrogativas que la ley les entrega para llevar a cabo una mejor labor

respecto de los condominios sociales.®
3.4.1 Municipalidades

i.  Facultad para destinar recursos publicos a condominios de viviendas sociales.
A través del mecanismo establecido en la Ley N° 20.285 sobre Derecho de Acceso a la
Informacién Pudblica, se solicité a las quince municipalidades del pais en que existe mayor
cantidad de viviendas y conjuntos habitacionales pertenecientes a condominios de viviendas
sociales en altura®’, informacion respecto de la facultad para destinar recursos a condominios
sociales para los efectos de lo indicado en el articulo 41 de la Ley de Copropiedad

Inmobiliaria®. Menos de la mitad de estos municipios entregd informacion sefialando haber

% para obtener parte importante de los datos que se expondran en este apartado se solicité a diversos organismos publicos
informacién a través del mecanismo establecido en la Ley N° 20.285 sobre Acceso a la Informacion Publica.

8 Segtin informacién de catastro de condominios sociales en altura del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

® perjodo considerado a partir del afio 2014 hasta el mes de julio de 2016.
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asignado recursos a condominios; el resto sefial6 no haberlo hecho o simplemente no entregé la

informacion requerida.®

Obligacion de municipios de mantener registro de condominios en apartado especial.

En el marco de la solicitud de informacion publica antes detallada, realizada a quince
municipios, se solicité a estos el listado de condominios de viviendas sociales de cada comuna,
registrados en virtud de lo sefialado por el articulo 44 bis de la Ley sobre Copropiedad
Inmobiliaria, el articulo 6° de la Ley N° 19.418 y el articulo 20 letra d) de la Ley Organica
Constitucional de Municipalidades. De las municipalidades consultadas, sélo cinco
respondieron entregando informacion a partir de un registro llevado segun lo que exigen los
articulos sefialados; el resto indicé no tener registro, dio informacién incompleta o no entregd
la informacién requerida.*® Por otra parte, como vimos anteriormente en este trabajo, este
registro pareciera no estar actualizado, si consideramos que solo hay once comités de
administracion que figuran como tales en los registros de organizaciones comunitarias de los
municipios. Esto dista bastante de los doscientos comités de administracion de condominios de
viviendas sociales que las mismas municipalidades declararon como constituidos en sus
comunas.” El bajo nivel de cumplimiento de esta obligacion es muy grave, si se considera que
es necesario que las municipalidades cuenten con un registro actualizado de los condominios
de viviendas sociales y los comités de administracion, para cumplir con el resto de funciones

que establece al respecto la Ley N° 19.537.

Facultad para designar un administrador provisorio.

Se solicitoé a los municipios el listado de condominios a los que se ha designado un
administrador provisorio en virtud de lo sefialado en el articulo 42 de la Ley sobre
Copropiedad Inmobiliaria®. Sélo dos municipalidades respondieron haber asignado
administradores provisorios a condominios de viviendas sociales; mientras que el resto en su

mayoria no entregé o indicd no tener informacién al respecto.*®

® Sjete municipalidades respondieron que han asignado recursos a copropiedades; cuatro respondieron no haber asignado
presupuesto para condominios sociales; tres no entregaron informacion o respondieron no poseerla; y una municipalidad no
respondio a la solicitud de transparencia.

% Cinco municipalidades respondieron entregando informacién de registro segun lo establecido en el articulo 44 bis; seis no
entregaron informacion o respondieron no poseerla; dos sefialaron no tener registro; una entregé informacion incompleta; y
una municipalidad no respondi6 a la solicitud de transparencia.

® Informacién desarrollada en el Capitulo Primero de este trabajo.

%2 perjodo considerado a partir del afio 2014 hasta el mes de julio de 2016.

% Dos municipalidades sefialaron haber designado un administrador provisorio en condominios de viviendas sociales; ocho no
entregaron informacion o respondieron no poseerla; cuatro sefialaron que no han designado administradores provisorios; y una
municipalidad no respondio a la solicitud de transparencia.
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iv.  Obligacion de prestar asesoria para la organizacion de copropietarios.

Se solicité a las municipalidades anteriormente mencionadas informacion respecto de
proyectos e iniciativas impulsadas en cumplimiento de la obligacién de prestar asesoria para la
organizacion de los copropietarios, establecida en articulo 46 ter de la Ley N° 19.537.% De las
quince municipalidades consultadas, ocho respondieron con informacion relativa a un trabajo
permanente de asesoria en materias de copropiedad inmobiliaria para condominios de

viviendas sociales.®®

v.  Subdivision de condominios de viviendas sociales.
A las municipalidades previamente indicadas se requirio también informacion relativa
a subdivisiones de condominios de viviendas sociales realizadas desde el afio 2014 hasta julio
de 2016, en virtud de lo establecido en articulo 46 quater de la Ley N° 19.537. Sélo dos de las
quince municipalidades respondieron con informacion respecto de subdivisiones en
condominios de viviendas sociales comprendidas en ese periodo.* Como sefiala el articulo 46
quater, la subdivision puede ser propuesta por los copropietarios o facultativamente por la

Direccion de Obras Municipales.

vi.  Celebracion de convenios para el cobro de gastos comunes.
Se solicité también a los mencionados municipios informacion respecto de convenios
celebrados con condominios de viviendas sociales para el cobro de gastos comunes, en virtud
de lo sefialado en el articulo 45 de la ley 19.537. Ninguno de los municipios respondi6

afirmativamente respecto de la celebracién de convenios de esta indole.”’

Como se puede observar, el panorama respecto del cumplimiento de obligaciones y uso de
atribuciones consagradas en la Ley de Copropiedad Inmobiliaria por parte de los municipios
consultados, es en general bastante desalentador. Son pocas las municipalidades que llevan a cabo un
trabajo efectivo en este sentido, y no hay actualmente ninguna institucion del aparato estatal que

fiscalice el grado de cumplimiento que aquellas le dan a la Ley N° 19.537. Siendo las municipalidades

% perjodo considerado a partir del afio 2014 hasta el mes de julio de 2016.

% Ocho municipalidades entregaron informacién relativa a labores permanentes de asesorfa a condominios de viviendas
sociales en materia de copropiedad inmobiliaria; tres informaron de proyectos o iniciativas puntuales vinculadas a la
copropiedad inmobiliaria; tres no entregaron informacion o sefialaron no contar con ella; y una municipalidad no dio respuesta
a la solicitud de informacion publica.

% Dos municipalidades entregaron informacion sobre alguna subdivisién en sus comunas; doce no respondieron, indicaron no
tener informacién al respecto o que no existen subdivisiones en sus comunas; y una municipalidad no dio respuesta a la
solicitud informacion puablica.

% Siete municipalidades declaran no tener convenios con condominios sociales para el cobro de gastos comunes; seis no
entregan informacion o sefialan no tenerla; una declara que no es responsabilidad de la municipalidad el cobro de gastos
comunes; y una no da respuesta a la solicitud de informacion publica.
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el principal érgano Ilamado a entregar herramientas y potenciar tanto el conocimiento como aplicacion
de esta ley en los condominios de viviendas sociales, resulta muy grave que no se esté llevando a cabo
un trabajo mas completo y sistematico al respecto.

3.4.2 Gobiernos Regionales

i.  Facultad para destinar recursos publicos a condominios de viviendas sociales.
A través del mecanismo establecido en la Ley N° 20.285 sobre Derecho de Acceso a la
Informacion Publica, se solicité a cuatro Gobiernos Regionales® informacion respecto de la
facultad para destinar recursos a condominios de viviendas sociales para los efectos de lo
indicado en el articulo 41 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.*® Al responder, ninguno de
los Gobiernos Regionales expresé tener informacion respecto de proyectos financiados segin

lo establecido por el articulo 41.

ii.  Facultad para designar un administrador provisorio.
En el marco de la misma solicitud de informacion, se pidi6 a los Gobiernos Regionales
el listado de condominios a los que se ha designado un administrador provisorio en virtud de la

facultad establecida en el articulo 42 de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria'®

. Ninguno de
ellos tiene registro de haber realizado designacion de administraciones provisorias en

condominios de viviendas sociales.

La Ley N° 19.537 menciona de manera muy puntual a los Gobierno Regionales, limitdndose a
las disposiciones recién revisadas. A partir de la informacion obtenida, se hace patente que actualmente
los Gobiernos Regionales no cumplen ninguna funcion particularmente dirigida a los condominios de

viviendas sociales en el marco de las disposiciones de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.
3.4.3 Servicios de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU)

i.  Facultad para destinar recursos publicos a condominios de viviendas sociales.

A través del mecanismo establecido en la Ley N° 20.285 sobre Derecho de Acceso a la

Informacion Publica, se solicitd a cuatro Servicios de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU)™

% Se eligié a los cuatro Gobiernos Regionales correspondientes a las regiones a las que pertenecen las quince comunas del
pais en que existe mayor cantidad de conjuntos habitacionales y viviendas pertenecientes a condominios de viviendas sociales
en altura (regiones de Arica y Parinacota, Valparaiso, Metropolitana y del Libertador Bernardo O’Higgins), segun el catastro
de condominios de viviendas sociales en altura del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

% perjodo considerado a partir del afio 2014 hasta el mes de julio de 2016.

1% perfodo considerado a partir del afio 2014 hasta el mes de julio de 2016.

101 Se eligi6 a los cuatro SERVIU regionales correspondientes a las regiones a las que pertenecen las quince comunas del pais
en que existe mayor cantidad de conjuntos habitacionales y viviendas pertenecientes a condominios de viviendas sociales en
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informacion respecto de la facultad para destinar recursos a condominios de viviendas sociales
para los efectos de lo indicado en el articulo 41 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.' Tres
SERVIU regionales informaron haber destinado recursos a condominios de viviendas sociales
en virtud de lo sefialado por el articulo 41, mientras uno declaré no tener registros al respecto.

ii.  Facultad para designar un administrador provisorio.
Se solicito también a los SERVIU mencionados, el listado de condominios a los que se
ha designado un administrador provisorio en virtud de la facultad establecida en el articulo 42
de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria'®. Dos de ellos entregan informacion respecto de
designacion de administradores provisorios (diecisiete en total). Sin embargo, en cinco de ellos
se nombra como administradores provisorios a las mismas directivas de grupos organizados

que habitan las viviendas de los condominios.

iii.  Acompafiamiento social establecido en el articulo 51 n° 2.b.2 del DS N° 49 (V. y U.) que
reglamenta el Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda, especificamente respecto de la
obligacion de apoyar la constitucion de la copropiedad inmobiliaria y el estado de avance de
dichos condominios en la constitucion de la copropiedad a la fecha.'*

Se solicitdé a los SERVIU mencionados anteriormente informacion respecto del
cumplimiento de esta obligacion. Ninguno de ellos respondi6 haberle dado cumplimiento. Sin
embargo, esto se debe principalmente a que la disposicion que establece dicha obligacién, fue
incorporada por una modificacion al DS N° 49 realizada el afio 2015 mediante el DS N° 105
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Esto implica que aln hay muy pocos proyectos
entregados en etapa de conformacion del nuevo barrio, momento en que los SERVIU deben

cumplir con el apoyo a la constitucién de la copropiedad inmobiliaria.

A partir de la informacion obtenida, podemos ver que los SERVIU consultados cumplen de
manera parcial con las funciones que la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria les entrega en materia de
condominios de viviendas sociales. Sin embargo, sera especialmente importante observar en el futuro
cémo dan cumplimiento a la obligacion de acompafiamiento establecido en el articulo 52 del DS N° 49
(V. y U.), puesto que ello podria marcar un punto de partida muy distinto para los futuros condominios

de viviendas sociales, si los resultados de dicho acompafiamiento comprenden dentro del proceso la

altura (regiones de Arica y Parinacota, Valparaiso, Metropolitana y del Libertador Bernardo O’Higgins), segun el catastro de
condominios de viviendas sociales en altura del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

192 perfodo considerado a partir del afio 2014 hasta el mes de julio de 2016.

1% perfodo considerado a partir del afio 2014 hasta el mes de julio de 2016.

1% Informacién solicitada durante el mes de julio de 2016.
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educacion efectiva de los copropietarios respecto de la Ley N° 19.537 y la constitucion formal de
comités de administracion para los condominios que cada SERVIU entregue.

3.4.4 Juzgado de Policia Local

Actualmente, quien debe conocer de los conflictos que surjan a partir de las materias
contempladas en la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria es el Juez de Policia Local. Sin embargo, estos
tribunales enfocan sus esfuerzos mayoritariamente en causas de transito,'® no pudiendo conocer de
todos los asuntos que le corresponden,® entre ellos los vinculados a la copropiedad inmobiliaria. En el
mismo sentido se ha manifestado la Corte Suprema, reconociendo las dificultades que han tenido los
Juzgados de Policia Local para atender con rapidez y eficiencia los problemas cotidianos de la

poblacion, al tener que especializarse en materias de transito.®’

Lo anterior se ve acentuado en las poblaciones mas pobres, entre las cuales se encuentran
generalmente los condominios de viviendas sociales, en las que la percepcion mayoritaria de los
vecinos es que la justicia a la que tienen acceso es de mala calidad, junto con existir un alto grado de
desinformacion respecto de sus derechos e instituciones a las que acudir ante posibles conflictos.'® A
partir de un estudio realizado por el Ministerio de Justicia, en que se encuestd a vecinos de diversas
comunas de Santiago, es posible apreciar que un 56% considera las labores realizadas por los Juzgados

de Policia Local como “nada y poco efectivas”.'®

3.4.5 Unidades de Justicia Vecinal

A partir del diagnostico que se realiz6 sobre el desempefio de los Juzgados de Policia Local, es
que se implement6 en la Region Metropolitana el programa piloto de Unidades de Justicia Vecinal. Los
resultados que se han podido obtener de este piloto indican que estas unidades han entregado

mecanismos de solucion de conflictos a vecinos que antes no tenian alternativas reales a disposicion,

% PROYECTO PERTINENCIA y posibilidad de implementar juzgados vecinales en Chile. 2007. Carlos Frontaura “et al”.
En: PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE. Camino al Bicentenario. Propuestas para Chile. [en linea]
<https://www.google.cl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEw;j_n-

rLmfTRARWGISAKHWOWATFY QFggeMAA&url=https%3A%2F%2Fwww.ben.cl%2Fobtienearchivo%3Fid%3Ddocumento
S%2F10221.1%2F27111%2F18%2FCamin0%2520al%2520Bicentenario.%2520Propuestas%2520para%2520Chile%2520200
7.pdf&usg=AFQjCNHVFWYyGorSSCgplseJ R1EpOSOgvw&sig2=4mVSL6wD68yIK7CNDY94jg>  [consulta: 4  de
noviembre 2016]. 92p.

1% 1bid. 77p.

Y7 MINISTERIO DE JUSTICIA. 2013. Op. Cit. 9p.

1% PROYECTO PERTINENCIA vy posibilidad de implementar juzgados vecinales en Chile. 2007. Carlos Frontaura “et al”.
88p.

9 MINISTERIO DE JUSTICIA. 2013. Op. Cit. 15p.
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utilizando mayoritariamente medios alternativos de solucion de conflictos, con tiempos acotados y una

percepcion muy positiva por parte de los usuarios.'*

Sin embargo, su mayor limitante es que cerca de la mitad de los casos no logran alcanzar un
resultado positivo, principalmente a causa de la desercion de alguna de las partes. Esto responde a las
dificultades para obtener la comparecencia de los requeridos, al no tener medios compulsivos para
hacerlo.”™ Por otra parte, el hecho de que las Unidades de Justicia Vecinal no posean un proceso
judicial capaz de generar resoluciones o acuerdos ejecutables, y no sélo segun el grado de compromiso

de las partes, dificulta lograr un nivel de cumplimiento elevado. ™

Finalmente, cabe recordar que este es un programa piloto, que opera en sélo dieciséis comunas
y, segun informacion entregada por el Ministerio de Justicia, no contempla ampliar su cobertura en un

futuro proximo.*

W RIEGO, C. y LILLO R. 2014. Las Unidades de Justicia Vecinal en Chile y sus modelos en la experiencia de los Estados
Unidos de Norteamérica. [en linea] Revista de Derecho de la Pontificia Universidad Catélica de Valparaiso, no. 43,
diciembre. < http://dx.doi.org/10.4067/S0718-68512014000200010> [consulta: 19 de noviembre 2016]. pp. 19 ss.

M RIEGO, C.y LILLO R. 2014. Op. Cit. 18p.

12 |bid.

3 Informacion entregada por el Ministerio de Justicia con fecha 2 de diciembre de 2016, a partir de solicitud de informacion
publica N° AK001T-0001 084.
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CAPITULO CUARTO: PROPUESTAS PARA DAR MAYOR EFICACIA A LA LEY DE
COPROPIEDAD INMOBILIARIA EN CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES.

Se han revisado en este trabajo las distintas problematicas que se dan en los condominios de
viviendas sociales, que derivan en una aplicacion ineficaz de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria en
varios aspectos para estos conjuntos. A continuacion, se identificardn posibles soluciones a estos
problemas, desde una perspectiva juridica. Para ello, se abordard desde dos ambitos la actual
legislacion. Por una parte, se revisaran posibles alternativas que entreguen a las asambleas de
copropietarios mayores atribuciones y facilidades para organizarse adecuadamente y vivir en
copropiedad. Por otro lado, se plantearan propuestas para que los organismos publicos puedan ejercer
sus facultades y cumplir con sus obligaciones de mejor manera. Respecto de ambos ambitos, se
identificaran aspectos fuertes de la Ley que deben mantenerse en el tiempo, como elementos que

deben ser modificados o incorporados en la normativa.

4.1 Facilitacion de procedimientos para la administracion de condominios y fortalecimiento
de la organizacion de los copropietarios

Desde su creacion, la Ley de Copropiedad Inmobiliaria ha ido evolucionando respecto de las
normas enfocadas en la administracion de los condominios de viviendas sociales. Esto se ha
concretado entregando mayor flexibilidad en los quérums para constituir asambleas y adoptar
decisiones, permitiendo subadministraciones por blogues, permitiendo que los condominios postulen a
programas estatales como las demas organizaciones comunitarias reconocidas por la ley y dando como
beneficio la exencion del pago de derechos en la realizacién de ciertos tramites, entre otros. Por otra
parte, es positiva la incorporacion de un capitulo exclusivo para la regulacién y administracion de
condominios de viviendas sociales en la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, atendiendo a la necesidad
de darles un tratamiento especial en ciertos temas, entendiendo que su contexto no es el mismo que
enfrentan otros condominios. Al mismo tiempo, es acertado también que no se trate de una regulacion
contenida en un cuerpo legal diferente, puesto que tanto los copropietarios de condominios de
viviendas sociales como los que pertenezcan a otros condominios, deben regirse por normas generales
de copropiedad inmobiliaria al ser titulares de derechos sobre sus viviendas y los bienes comunes de

sus respectivos condominios.

En los precedentes capitulos de este trabajo, se han expuesto factores que inciden en una baja

proactividad y participacion por parte de los copropietarios de condominios de viviendas sociales
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respecto del mantenimiento y administracion del condominio, como en la toma de decisiones y
levantamiento de proyectos que puedan mejorar la calidad de vida en sus barrios. A continuacion, se
presentan propuestas que pueden facilitar y simplificar la participacion de los vecinos, la mantencion
efectiva de los bienes comunes de los condominios y mejores posibilidades de acceder a los programas
que actualmente el Estado pone a disposicion de estos conjuntos. Junto con ello, se buscara dar a la
figura de la asamblea de copropietarios y el Comité de Administracion una robustez juridica mayor en
cuanto a sus facultades, de manera tal que permitan a los copropietarios acceder a vias efectivas de

representacion en la administracion del condominio y el desarrollo de sus barrios.

4.1.1 Representacion del duefio de la unidad por parte del arrendatario u ocupante de

la vivienda

Como se expuso en el tercer capitulo de este trabajo, la ocupacién de las viviendas de un
condominio por parte de personas distintas del duefio de la misma, puede incidir en una baja
participacion por parte de los copropietarios. Esto porque quien ocupa una vivienda a titulo de
arrendatario o mero tenedor, no estd legalmente facultado para participar de la asamblea de
copropietarios o no tiene interés en ella. La excepcion a esto estd dada por el articulo 20 de la Ley N°
19.537, que establece en su inciso 1° que los copropietarios pueden ser representados en las asambleas
por el arrendatario u ocupante que haya recibido la tenencia de la unidad, siempre y cuando se haya
establecido de tal manera en el contrato respectivo. Como se indic6 anteriormente, resulta dificil que se
prevea al momento de celebrar un contrato de arrendamiento, u otro en que se entregue la tenencia de
la unidad, la necesidad de entregar la representacion al ocupante de la misma para participar en la

asamblea de copropietarios.

Si en un condominio existe un alto nimero de arrendatarios u ocupantes de unidades gue no
estén facultados para representar al duefio, y éste no participa activamente de las asambleas de
copropietarios, se pueden generar dificultades para reunir los quérums que la ley exige para la toma de
decisiones en el condominio. Junto con eso, se estara excluyendo a parte importante de los vecinos de
la posibilidad de participar de las decisiones que regulan la vida cotidiana en el condominio. Para evitar
estas dificultades, una posible solucién seria entregar de pleno derecho a los arrendatarios u ocupantes
la representacion del duefio de la unidad ante la asamblea de copropietarios. Para otorgar proteccién a
los derechos del duefio de la unidad, esta representacion legal podria excluir aspectos que impliquen
facultades de disposicion sobre los bienes, que sean indicados expresamente en la ley. Junto con ello,
se podria disponer que el duefio prefiera al arrendatario en caso de que desee participar de las

asambleas de copropietarios.
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4.1.2 Eliminacidn de materias privativas de asambleas extraordinarias

El articulo 17 de la Ley N° 19.537 establece ciertas materias que s6lo pueden ser tratadas por
los copropietarios en asambleas extraordinarias. Esto podria justificarse considerando que en la
generalidad de los condominios, las asambleas ordinarias requieren quérums de constitucion y
aprobacion de decisiones menores a los requeridos en asambleas extraordinarias, lo que justificaria
reservar determinadas materias para aquellas asambleas en que deba contarse con una mayor cantidad

de voluntades sobre los derechos del condominio.

En el caso de los condominios de viviendas sociales, tanto para constituirse como para la toma
de decisiones, las asambleas ordinarias y extraordinarias requieren de un mismo quoérum,
correspondiente al cincuenta por ciento de los derechos en el condominio (como minimo).
Considerando esto, y buscando facilitar la toma de decisiones en estos conjuntos, se podria eliminar
para los condominios de viviendas sociales la distincién entre materias privativas y no privativas de

asambleas extraordinarias.
4.1.3 Subdivisién de condominios compuestos por un alto nimero de unidades

Parte importante de las dificultades que pueden presentarse al momento de intentar subdividir
un condominio de viviendas sociales, estd dado por el quérum que exige el articulo 46 quater para
aprobar este procedimiento, equivalente al 75% de los derechos en el condominio. Es de esperar que
sea dificil conseguir esta aprobacién en un condominio que esté compuesto por un alto nimero de
unidades, pudiendo llegar a comprender cientos de viviendas. Lo anterior resulta especialmente
complejo, considerando que es justamente respecto de este tipo de conjuntos que el legislador ha

buscado facilitar su subdivision.

Para poder afrontar este problema, seria positivo que el articulo 46 quater contemplara la
posibilidad de que uno o mas blogues contiguos de viviendas pertenecientes a un condominio de
viviendas sociales, pudiesen solicitar unilateralmente a la Direccion de Obras Municipales su
subdivision respecto del resto del condominio. Esto requeriria la aprobacién de la totalidad de los
copropietarios comprendidos en el conjunto de viviendas a subdividir. Junto con ello, seria necesario
gue la misma Direccién de Obras Municipales determinara la forma de proceder respecto de los bienes
comunes del condominio que se encontraren en los lotes correspondientes a los copropietarios que han
solicitado la subdivisién; como también aquellos ubicados en otro sector del condominio que estos

copropietarios podrian requerir en su uso (como podria ser una sede social).
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4.1.4 Facultad para transferir determinados bienes comunes al Estado

El articulo 70 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (Decreto N° 458 del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo) establece que para cualquier urbanizacion de terrenos se deben
ceder gratuitamente al Estado determinadas superficies segln lo que determine la Ordenanza General
de la Ley de Urbanismo y Construcciones. Esto con el objeto de que se pueda disponer de terrenos para
circulacion, areas verdes, equipamiento y desarrollo de actividades deportivas y recreativas. Por otra
parte, el articulo 135 de la misma ley establece que los terrenos cedidos para equipamiento en
conformidad al articulo 70, pasaran al dominio municipal. Sefiala también que se consideraran
incorporados al dominio nacional de uso publico todas las calles, avenidas, areas verdes y espacios

publicos en general, contemplados como tales en el proyecto.

En relacion a lo anterior, la Ley N° 20.841 del afio 2015, interpreta el inciso primero del
articulo 10 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Indica que, respecto de la aplicacion en
condominios de los articulos 70 y 135 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, las calles,
avenidas, plazas y espacios publicos que han de incorporarse al dominio nacional de uso publico seran
solo los que estén considerados en el plan regulador respectivo. Los demas espacios que, aplicando lo
dispuesto por el articulo 70, debieren normalmente pasar a ser de dominio nacional de uso publico, se

mantendran como bienes comunes de propiedad de la comunidad de copropietarios respectiva.

Como se ha expuesto anteriormente en el presente trabajo, un importante problema que afecta a
condominios de viviendas sociales es la dificultad para mantener en buenas condiciones los bienes
comunes. Esto responde en gran parte al costo econdmico que ello implica. Junto con ello, una de las
razones por las que el régimen de copropiedad inmobiliaria puede ser visto con malos ojos por los
vecinos de condominios de viviendas sociales, es la obligacidn de pagar gastos comunes (considerando
gue generalmente se trata de familias que no cuentan con suficientes recursos para ello). Actualmente
el articulo 41 de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria permite a Municipalidades, Servicios de Vivienda
y Urbanizacion y Gobiernos Regionales asignar recursos a los condominios de viviendas sociales para
la mantencion de bienes comunes. Sin embargo, como se ha expuesto anteriormente, esto es algo que
no sucede de manera sistematica ni planificada de manera integral, en gran parte porque constituye una

facultad y no una obligacion para dichas instituciones.

Considerando lo anterior, seria favorable que la Ley N° 19.537 estableciera la posibilidad de
que los copropietarios de condominios de viviendas sociales estén facultados para traspasar al Estado
aquellas avenidas, calles, areas verdes, equipamientos y espacios que estimen convenientes. Esto

implicaria que las &reas verdes y equipamientos pasarian a ser mantenidos y administrados por la
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Municipalidad respectiva; y las calles y avenidas pasaran a ser bienes nacionales de uso publico. La
alternativa planteada permite asegurar una mantencion adecuada de dichos bienes, y al mismo tiempo

reducir los gastos comunes que podria tener la comunidad de copropietarios.

Para nuevos condominios de viviendas sociales, esta alternativa podria ser considerada y
elegida por los comités de vivienda respectivos al momento del disefio de los proyectos habitacionales.
Con esto, no seria necesario esperar a que las viviendas hayan sido entregadas y se hubiese formalizado
el régimen de copropiedad.

Una desventaja de esta propuesta es el mayor gasto fiscal que implica el mantenimiento de
calles, avenidas, equipamientos y areas verdes que los condominios podrian eventualmente traspasar al
Estado. Sin embargo, se ha hecho evidente que los copropietarios de muchos de estos conjuntos no son
capaces de solventar esos gastos. Para aminorar ese costo para el Estado, se podria poner una
limitacién para esta facultad de los condominios, limitandose a aquellos conformados por familias o
sectores que cumplan con determinados requisitos vinculados a su nivel de vulnerabilidad. Otra
desventaja es el hecho de que los copropietarios ya no serian duefios de los bienes antes sefialados, lo
gue supone tener que dar acceso a personas ajenas al condominio a los mismos. Sin embargo, al ser
una facultad para la comunidad de copropietarios hacer uso de este beneficio, podréan ser ellos los que
determinen si estan dispuestos a perder el dominio sobre dichos bienes para asegurar su correcto

mantenimiento.
4.1.5 Postulacidn a programas por bloques de unidades

El articulo 41 de la Ley N° 19.537 permite a los condominios de viviendas sociales postular a
recursos y programas estatales para diversos objetos. Para facilitar la posibilidad de postular, el mismo
articulo sefala que en condominios que no estén organizados, bastara para la postulacién la firma de
los copropietarios que representen al menos la mitad de los derechos en el condominio. Por otro lado,
respecto de determinadas materias, se permite la postulacion a programas incluso cuando existan

copropietarios gque individualmente no cumplan con los requisitos de éstos.

Sin embargo, respecto de condominios conformados por una gran cantidad de unidades, es
muy dificil que se retnan los quérums necesarios para llevar a cabo estas postulaciones (la mitad de los
derechos en el condominio). Es por esto que, respecto de programas o beneficios que afecten a un
namero determinado de copropietarios, se podria exigir el mismo quérum proporcional
correspondiente a la mitad de los derechos de las unidades que se veran beneficiadas por dicha

postulacién. Esto permitiria llevar a cabo postulaciones por sectores o bloques de un condominio, con
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mayores posibilidades de organizarse y alcanzar los quérums, en lugar de considerarlos en relacion a la
totalidad de unidades y derechos del condominio completo.

Respecto de este tema, es muy relevante que los municipios cumplan con la obligacién de
llevar un registro de los condominios de viviendas sociales de su comuna y el nUmero de unidades de
los mismos, para poder corroborar el cumplimiento de quérums al momento de postular a los

programas gue correspondan.

4.1.6 Mayores atribuciones para la asamblea de copropietarios y el comité de

administracién

Una de las dificultades para que la Ley de Copropiedad Inmobiliaria pueda aplicarse de manera
efectiva en condominios de viviendas sociales, es la predominancia de las juntas de vecinos como
forma de organizacion formal en los mismos conjuntos que han de organizarse también bajo la figura
de un comité de administracion. A partir de las modificaciones que ha tenido la Ley N° 19.537 el
legislador ha avanzado en este problema, permitiendo que los condominios de viviendas sociales
puedan optar a ciertos beneficios y sean considerados como otras organizaciones comunitarias. Esto se
observa en lo que dispone el articulo 41 de la Ley, entregando la facultad a Gobiernos Regionales,
Municipalidades y Servicios de Vivienda y Urbanizacion, de destinar recursos a condominios de
viviendas sociales para determinados objetos, y estableciendo que “los condominios de viviendas
sociales podran postular a los programas financiados con recursos fiscales en las mismas condiciones
que las juntas de vecinos, organizaciones comunitarias, organizaciones deportivas y otras entidades de
similar naturaleza.” Como hemos sefialado anteriormente, esta disposicion reconoce personalidad
juridica a la comunidad de copropietarios, representados a través del comité de administracion. A esto
se suma lo dispuesto en el articulo 44 bis, que establece que “las municipalidades deberan incorporar a
todos los condominios sociales de la respectiva comuna en un apartado especial del registro municipal
a que se refiere el articulo 6° de la Ley N° 19.418, sobre Juntas de Vecinos y demas Organizaciones
Comunitarias.” Esta disposicion asimila a los condominios sociales con otras organizaciones
comunitarias, reconociéndolos como tales. A partir de lo anterior, podemos afirmar que la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria reconoce a las comunidades de copropietarios de condominios de viviendas
sociales, organizados bajo la figura del comité de administracién, como una organizacion comunitaria

con personalidad juridica propia.

Sin embargo, la comunidad de copropietarios es una organizacion comunitaria que encuentra

limitaciones al compararse con una junta de vecinos, que posee funciones y atribuciones mas
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amplias.™**

A su vez, el comité de administracion y la asamblea de copropietarios poseen funciones y
facultades relativas a la conservacion y administracion del condominio que una junta de vecinos no
tiene. No es fécil evitar la necesidad de tener dos tipos de organizaciones comunitarias territoriales, que
comparten algunas funciones y difieren en otras, y ademas coinciden en un mismo territorio geogréafico
(muchas veces mermando la participacion de vecinos en una u otra organizacion). Una posibilidad
seria validar en ciertos casos a las comunidades de copropietarios organizados formalmente bajo la
figura de un comité de administracion entregandoles las mismas facultades de una junta de vecinos,
existiendo una sola organizacion que cumpla ambos roles en el territorio correspondiente a un
condominio. Para esto, seria necesario que el condominio que pretenda organizarse bajo ambas figuras
en una sola organizacion comunitaria cuente con la voluntad conforme del nimero de vecinos
proporcional correspondiente al tamafio de su comuna, segun establece el articulo 40 de la Ley N°
19.418. Este articulo indica que para constituir una junta de vecinos, se requerira de un determinado
namero de vecinos residentes en la unidad vecinal respectiva, proporcional al nimero de habitantes de
la comuna. Asi, en comunas o agrupaciones de comunas de hasta diez mil habitantes, se requerira de al
menos cincuenta vecinos; en las comunas o agrupaciones de comunas de mas de diez mil habitantes, se
requerird al menos de cien vecinos; en las comunas o agrupaciones de comunas de treinta mil a cien
mil habitantes, se requerird de la voluntad de ciento cincuenta vecinos; y en las comunas o
agrupaciones de comunas de mas de cien mil habitantes, se requerira de la voluntad de doscientos

VECINos.

En el caso de condominios que no cuenten con la cantidad de vecinos conforme para validar el
comité de administracion con las mismas facultades que una junta de vecinos, deberan operar sélo bajo

las atribuciones que entrega la Ley N° 19.537.

Sin embargo, en esta propuesta podria verse como una desventaja el hecho de que una junta de
vecinos y un comité de administracién presentan modos de operar, en algunos aspectos, muy
diferentes. Las juntas de vecinos son organizaciones en cierto sentido politicas, que se relacionan con
los municipios defendiendo una multiplicidad de intereses y proyectos de los vecinos que representan.
Los comités de administracién, por su parte, se limitan a trabajar por la convivencia y administracion
dentro del respectivo condominio. Entregar a los comités de administraciéon mayores facultades,
equivalentes a las de una junta de vecinos, implica cambiar la l6gica de la organizacion en los
condominios. Requiere tener una comprensién de la vida de barrio que no sélo se hace cargo de la
administracion del condominio, sino que hace confluir también otros intereses de los copropietarios y

vecinos, a través de una misma organizacion comunitaria. Esto no seria problematico en un

14 as funciones y atribuciones de las Juntas de Vecinos se detallan en los articulos 42 y 43 de la Ley N° 19.418.
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condominio donde existe un administrador distinto de la directiva del comité de administracion, por lo
que se haria especialmente necesario establecer mecanismos e incentivos que permitan a los

condominios de viviendas sociales contar con un administrador de manera permanente.

4.2 Cumplimiento de funciones y obligaciones por parte de organismos publicos

La Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece multiples facultades, funciones y obligaciones
para los organismos del Estado, que apuntan a fortalecer su apoyo a las comunidades de copropietarios
de los condominios de viviendas sociales. Esto es muy relevante considerando que en estos
condominios no sélo se debe velar por el cumplimiento de las normas generales relativas a la vida en
copropiedad de cualquier condominio, sino que la Ley de Copropiedad Inmobiliaria debe velar también
por que el régimen de copropiedad se adecue al contexto social, econémico y urbano en que se

encuentran los habitantes de los condominios de viviendas sociales.

Actualmente, la Ley N° 19.537 permite que diversos organismos publicos destinen recursos a
condominios de viviendas sociales; ha facilitado la designacion de administradores provisorios para
estos conjuntos; se han incorporado diversas disposiciones para que las municipalidades capaciten y
asesoren a copropietarios en su organizacion (articulos 44, 46 ter y transitorio); se han dispuesto
facilidades para que los conjuntos de viviendas sociales sean subdivididos; y se han establecido
obligaciones respecto de los municipios para que lleven un registro de los condominios de viviendas
sociales de sus respectivas comunas. Estas son algunos de los aspectos en que el legislador ha
modificado la Ley de Copropiedad Inmobiliaria a lo largo del tiempo, en una direccidén que parece ser

correcta.

Sin embargo, como se expuso en el tercer capitulo de este trabajo, hay muchos problemas
vinculados a las dificultades que tienen diversos organismos publicos para hacer uso de sus facultades
o dar cumplimiento a sus obligaciones, lo que afecta en gran medida la aplicacién efectiva de la Ley
N° 19.537. A continuacion se presentaran algunas propuestas que apuntan a fortalecer el rol del Estado

respecto de los condominios de viviendas sociales, desde una perspectiva juridica y administrativa.

4.2.1 Obligaciones y facultades de las municipalidades respecto de los condominios de

viviendas sociales

Actualmente la Ley de Copropiedad Inmobiliaria establece facultades para las municipalidades

que no conllevan una obligacion exigible por parte de los copropietarios, asi como también hay ciertas
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obligaciones que no estan lo suficientemente delimitadas en su alcance. A continuacién veremos cuéles

funciones de los municipios deben expresarse en la Ley como obligaciones concretas y acotadas:

a)

b)

d)

Subdivision de condominios de viviendas sociales: el articulo 46 quater establece que las
municipalidades tienen la facultad de subdividir los condominios de viviendas sociales,
pudiendo presentar por propia iniciativa a los copropietarios una propuesta con un plano de
division que facilite una mejor administracion. La presentacion de propuestas de subdivision
no debiese ser facultativa sino obligatoria para la Municipalidad, respecto de condominios que
cuenten con un alto nimero de unidades (superior a ciento cincuenta viviendas), entendiendo
que los condominios de dimensiones muy elevadas dificultan la organizacion de los
copropietarios.

Prestacion de asesoria para la organizacion de los copropietarios: el articulo 46 ter de la Ley N°
19.537 establece que la Municipalidad esta obligada a prestar asesoria para la organizacion de
los copropietarios. Esta obligacion debiese explicitar el deber de dar asesoria juridica, social y
técnica al menos en la etapa de formalizacién de la copropiedad (constitucion legal del Comité
de Administraciéon y conformacion o modificacion del reglamento de copropiedad),
entendiéndose cumplida la obligacion cuando dicha etapa haya concluido.

Designacion de administrador provisorio: el articulo 42 de la Ley N° 19.537 sefiala que los
Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanizacion pueden
designar un administrador provisorio, por una sola vez, en los condominios de viviendas
sociales que no cuenten con uno. Esto debiese ser una obligacion para los municipios, teniendo
el deber de designar un administrador que cumpla funciones al menos mientras el condominio
no cuente con un comité de administracion formalizado y un reglamento de copropiedad
aprobado por la asamblea de copropietarios. Entendiendo que hay una limitante econémica
importante para implementar esta medida, una alternativa seria contar con administradores que
pudiesen estar encargados de mas de un condominio simultaneamente. Estos administradores
podrian estar inscritos en un registro, que acredite la capacitacién necesaria para cumplir con
esta labor de manera adecuada.

Mantencion de espacios comunes y areas verdes del condominio por municipios: actualmente
el articulo 41 de la Ley N° 19.537 faculta a las Municipalidades para destinar recursos a la
mantencion de bienes comunes pertenecientes a condominios de viviendas sociales. Sin
embargo, al no ser esto una obligaciéon para los municipios, existen muchos condominios
donde no hay un mantenimiento periédico de areas verdes, equipamientos, plazas u otros
bienes comunes. Esto se debe a que muchas veces los copropietarios no cuentan con recursos

para llevar a cabo los mantenimientos, por lo que una alternativa a este problema es que las
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Municipalidades estén obligadas a financiar la mantencion minima de ciertos bienes comunes

en condominios de viviendas sociales.

4.2.2 Obligaciones de Servicios de Vivienda y Urbanizacion respecto de nuevos

condominios de viviendas sociales

Respecto de los condominios de viviendas sociales nuevos, hemos visto que muchas veces se
da un vacio normativo entre la entrega material de las viviendas y la transferencia del dominio de las
mismas a los futuros copropietarios, lo que implica un periodo de tiempo en que no es posible elegir
Comité de Administraciéon ni configurar un reglamento de copropiedad aprobado por la asamblea de
copropietarios. Ante este problema, una solucion legal que podria solucionar los inconvenientes
descritos, seria la configuracion de una representacion legal, entregada por el solo ministerio de la ley a
los titulares de subsidios habitacionales que hayan recibido materialmente su vivienda, para que éstos
puedan administrar y ejercer derechos en el condominio a nombre del actual propietario (que puede ser
un privado, el respectivo comité de vivienda o el Estado). Para esto, seria también necesario que la
facultad que entrega el articulo 41 de la Ley N° 19.537 a los Servicios de Vivienda y Urbanizacion
para designar un administrador provisorio, fuese una obligacion respecto de los huevos condominios de
viviendas sociales durante el periodo de formalizacion de las copropiedades y eleccidén de un Comité

de Administracion.

Respecto del proceso de formalizacion de la copropiedad en condominios de viviendas sociales
nuevos, el Decreto Supremo N° 49 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo sefiala en sus articulos 50
y 51 que, una vez entregadas materialmente las viviendas a sus futuros duefios, serd el Servicio de
Vivienda y Urbanizacion (SERVIU) el encargado de dar acompafiamiento a las familias del
condominio por un plazo de al menos nueve meses desde la entrega de las viviendas, siendo uno de los
aspectos a abordar en ese periodo el “apoyar la constitucion de la copropiedad inmobiliaria, en el caso
de los condominios de vivienda social”. Esta obligacién de SERVIU no debiese limitarse a un plazo de
9 meses, sino que debiese concluir al haberse formalizado la copropiedad del condominio, habiéndose
elegido y constituido formalmente un Comité de Administracion. De este modo, se aclara a qué se

refiere el apoyo que el Decreto exige a SERVIU y cuando se entiende cumplido.
4.2.3 Acceso a la justicia

Como se expuso en el precedente capitulo de este trabajo, los Juzgados de Policia Local en
general no han podido abordar de buena manera los asuntos relativos a la copropiedad inmobiliaria,

puesto que la mayor parte de sus esfuerzos y especializacion estdn puestos en causas de transito. Este
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es un problema que excede a la solucion de conflictos de copropietarios de condominios de viviendas
sociales, puesto que afecta también a vecinos de poblaciones que no necesariamente estan regidas por
la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Sin embargo, la solucién que se ha testeado a través del programa
piloto de Unidades de Justicia Vecinal pareciera ir en la direccién correcta.

Para que los copropietarios y vecinos de condominios de viviendas sociales puedan acceder de
buena manera a las instituciones de justicia, es necesario que existan en todas las comunas a lo largo
del pais unidades de justicia enfocadas en conflictos vecinales, entre ellos los derivados de la
copropiedad inmobiliaria. Es necesario también que estas unidades cuenten con atribuciones
jurisdiccionales para resolver estas contiendas y compeler a las partes a participar de los procesos, a
diferencia de como se ha llevado a cabo hasta el momento el piloto con las Unidades de Justicia
Vecinal. Estas unidades de justicia pueden incorporarse como nuevos tribunales o como parte de la
estructura de los Juzgados de Policia Local. En este Gltimo caso, serd necesario fortalecer su
institucionalidad para que sean capaces de resolver adecuadamente los conflictos de caracter vecinal
(lo que como se expuso en el tercer capitulo de este trabajo, es de dificil cumplimiento en la
actualidad). Junto con ello, es necesario estandarizar en todo el pais una institucionalidad que acerque a
los condominios y barrios la posibilidad de resolver sus conflictos a través de medios alternativos de

solucidn, como se ha piloteado con las Unidades de Justicia Vecinal.

4.2.4 Creacion de organismo con facultades fiscalizadoras y sancionatorias en materia
de copropiedad inmobiliaria en condominios de viviendas sociales respecto de

municipalidades

Tal como vimos anteriormente, uno de los principales problemas respecto de la copropiedad
inmobiliaria en condominios de viviendas sociales se debe a que las municipalidades generalmente no
logran cumplir de manera adecuada con las obligaciones que la ley les establece en la materia. Esto se
traduce en el incumplimiento de deberes de registro de condominios y comités de administracion,
como de apoyo Yy formacion a copropietarios. Lo anterior, como se ha expuesto, afecta gravemente a la
posibilidad de que los condominios de viviendas sociales puedan conocer la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria y avancen en la formalizacion del régimen a través de la constitucién de comités de
administracion. Es fundamental, por lo tanto, que exista alglin organismo que ejerza funciones de
fiscalizacion y sancién respecto del cumplimiento de las obligaciones que deben cumplir los
municipios en materia de copropiedad inmobiliaria. Una alternativa para esto seria una division de
copropiedad inmobiliaria dependiente de algun ministerio. Lo més apropiado seria que esta division

dependiera del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, considerando que la Ley de Copropiedad
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Inmobiliaria responde a los objetivos de la politica habitacional chilena, que se enmarca en la
proteccién y garantia por parte del Estado del derecho a una vivienda adecuada.

La presencia de este organismo debiese incidir directamente en el cumplimiento de las
obligaciones que corresponden a las municipalidades tales como mantener un listado de los
condominios de viviendas sociales de la comuna y de aquellos que han constituido comité de
administracion (articulo 44 bis Ley N° 19.537, articulo 6° Ley N° 19.418 y articulo 20 d) Ley Orgéanica
Constitucional de Municipalidades); prestar asesoria para la organizacion de los copropietarios y actuar
como instancia de mediacion extrajudicial (articulo 46 ter Ley N° 19.537); y desarrollar programas
educativos, promover, asesorar y prestar apoyo para permitir la adecuacion de las comunidades de
copropietarios de viviendas sociales preexistentes a la entrada en vigencia de la Ley N° 19.537

(articulo transitorio).

Por otra parte, se debe velar porque los municipios hagan uso correcto y oportuno de las
facultades que la ley les entrega en la destinacion de recursos para los condominios (articulo 41);
designacién de administrador provisorio en condominios que carezcan de administracion (articulo 42);
y subdivisién de condominios de viviendas sociales segun lo establecido en los articulos 36 y 46
quater. Respecto de las facultades que la Ley de Copropiedad Inmobiliaria entrega a los municipios
para subdividir condominios y designar administradores provisorios, pareciera ser necesario que no
fuese meramente facultativo, sino obligatorio bajo ciertas circunstancias. Estas serian obligaciones

cuyo cumplimiento el organismo fiscalizador también debiese vigilar.

Cabe sefialar que la Ley N° 20.741 (2014) agregd el articulo 1° bis, que establece que
correspondera a la Division de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo impartir
instrucciones para la aplicacion de las disposiciones de la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria y su
reglamento, en materias vinculadas a autorizaciones municipales, proyectos de construccion y obras de
condominios. En la discusion parlamentaria, especificamente en la Comision de Vivienda de la Camara
de Diputados, se sefialé que la importancia de esta modificacion radica en que se faculta a la Division
de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo “para que imparta instrucciones a las
distintas direcciones de obras del pais sobre la aplicacion practica de las disposiciones de la ley. Dado
que las direcciones de obras son las que tramitan los planos y planificaciones de las copropiedades, es
atil que la Divisién de Desarrollo Urbano tenga la facultad de impartir instrucciones para la correcta
aplicacion de la normativa legal.”**®> Sin embargo, la Division de Desarrollo Urbano del Ministerio de

Vivienda y Urbanismo tiene un campo de competencia limitado, tal como se ha indicado. Esto hace

115 BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. Historia de la Ley N° 20.741. Camara de Diputados (Informe Comision
Vivienda). 28p.
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que resulte insuficiente para que exista una fiscalizacion efectiva en todas las materias que se han
sefilalado como problematicas o deficientes en la aplicacion de la Ley N° 19.537, siendo necesaria la

existencia de un érgano con las caracteristicas descritas anteriormente.
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CONCLUSIONES

El objetivo de este trabajo estuvo orientado al analisis de la regulacion existente en Chile para
condominios de viviendas sociales, a partir del estudio de la Ley N° 19.537 sobre Copropiedad
Inmobiliaria, con el fin de identificar posibles falencias y vias de perfeccionamiento de la ley. Esto se
desarrollé a partir de dos hipotesis, que se pretendieron comprobar a través del desarrollo del trabajo. A
continuacion se confrontaran los resultados del trabajo con las hip6tesis, para verificar si éstas han sido

comprobadas o no.

La primera hipétesis del trabajo, es que la Ley de Copropiedad Inmobiliaria careceria de
eficacia en maltiples aspectos respecto de los condominios de viviendas sociales, a partir de diversas
problematicas que se presentan en su aplicacion. En los capitulos primero y tercero de este trabajo se
expusieron multiples problemas, de indole juridica, administrativa y social, que dan cuenta de que la
Ley N° 19.537 no es aplicada de manera efectiva en los condominios de viviendas sociales. Un
importante dato es que al consultar a las municipalidades con mayor cantidad de conjuntos
habitacionales correspondientes a condominios de viviendas sociales en altura, solo se entrego
informacion correspondiente a la existencia de doscientos comités de administracion en los quince
municipios. Esto implica que en un bajisimo porcentaje de condominios de viviendas sociales esta
siendo aplicada de manera efectiva la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, si se considera que sélo en
condominios de viviendas sociales en altura hay catastradas 344.402 viviendas en 1.555 conjuntos

habitacionales (que pueden estar a su vez conformados por varios condominios).

El hecho de que la mayoria de los condominios no cuente con comité de administracién
implica que esos son condominios que no son administrados, no utilizan un reglamento de copropiedad
ni se cautela la observancia de las normas de convivencia y mantenimiento de bienes comunes. Esto
acarrea el incumplimiento de multiples normas de la Ley N° 19.537, relacionadas con las formas de
uso, aprovechamiento y cambio de destino de bienes comunes, o los requisitos para realizar
ampliaciones a las unidades de vivienda. Lo anterior sucede porque cada copropietario, arrendatario u
ocupante de viviendas de estos condominios actda sin consultar con la asamblea de copropietarios
sobre estos temas, 0 sin obtener los permisos que la ley requiere por parte de la autoridad municipal.
Junto con lo anterior, al no haber reglamento de copropiedad, no hay normas de convivencia acordadas
por los vecinos, no existe una cuota de gastos comunes definida y no hay control por parte de la
asamblea de copropietarios de cualquier tema que pueda resultar relevante para la vida en el

condominio. Al no haber comité de administracién no hay quien cumpla labores de administrador, por
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lo que no hay nadie que se haga responsable del mantenimiento de los bienes comunes y el
cumplimiento de normas de convivencia.

Por otra parte, también se expuso en este trabajo respecto de las dificultades que tienen
organismos publicos para ejercer las facultades y cumplir con las obligaciones que la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria establece respecto de los condominios de viviendas sociales. Son muy pocas
las municipalidades que llevan el registro obligatorio de condominios de viviendas sociales (articulo 44
bis) y cerca de la mitad no cumple con su obligacion de prestar asesoria para la organizacion de los
copropietarios. Las instituciones publicas que tienen atribuciones para invertir en los condominios de
viviendas sociales (SERVIU, Gobiernos Regionales y municipios) generalmente no hacen uso de esta
facultad, sucediendo lo mismo respecto de la posibilidad que la Ley les entrega para designar

administraciones provisorias en estos condominios.

Todo lo sefialado precedentemente permite afirmar que en la mayor parte de los condominios
de viviendas sociales la Ley de Copropiedad Inmobiliaria es ineficaz en su aplicacién, puesto que el
régimen de copropiedad no es formalizado mediante comités de administracion, los vecinos no se
organizan mediante asambleas de copropietarios y las organizaciones estatales (especialmente las
municipalidades) presentan problemas para cumplir con las obligaciones y hacer uso de las facultades

que les establece la Ley.

La segunda hipdtesis plantea que es posible otorgar mayor eficacia a la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, respecto de su aplicacion en condominios de viviendas sociales, incorporando mayores
atribuciones para la asamblea de copropietarios, simplificando y facilitando determinados
procedimientos y estableciendo obligaciones mas especificas para los organismos pablicos que deben
velar por su aplicacién. En el cuarto capitulo del trabajo se proponen alternativas para enfrentar, desde
una perspectiva juridica, las principales problematicas detectadas en la aplicacién de la Ley N° 19.537
en condominios de viviendas sociales. En este marco, se distingue por una parte entre los aspectos que
pueden fortalecer la organizacion de la comunidad de copropietarios y facilitar la administracién del
condominio, y por otra las medidas necesarias para que la institucionalidad publica pueda actuar de

manera adecuada en el cumplimiento de esta ley.

En primer lugar, se propone una serie de modificaciones a la Ley N° 19.537 respecto de los
condominios de viviendas sociales que facilitan la participacién de arrendatarios u ocupantes de
viviendas en la asamblea de copropietarios, eliminan materias privativas de asambleas extraordinarias,
permiten traspasar bienes comunes al Estado para su mantencion y cuidado, facilitan la subdivision de

condominios y simplifican la postulacion a programas del Estado. Junto con ello, se plantea la
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necesidad de hacer de la figura del comité de administracion una organizacion comunitaria formal que
pueda representar a los copropietarios no solamente respecto de la administracion del condominio, sino
también en relacion a otros intereses y proyectos que la comunidad pueda tener. Esto con el objeto de
fortalecer a los comités de administracion ante otras organizaciones comunitarias por las que
parecieran optar los vecinos de condominios de viviendas sociales al momento de formalizar algin tipo

de organizacion.

Respecto de los organismos publicos que inciden en la aplicacion de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria en condominios de viviendas sociales, se plantea la importancia de que las obligaciones
que esta Ley establece sean mayormente acotadas para entenderlas como cumplidas. Asimismo, al
haber facultades que la Ley entrega que no estan siendo utilizadas, se indica como necesario que
algunas sean obligatorias para las municipalidades. Es el caso de la subdivision de condominios con
alto nimero de viviendas, la designacion de administrador provisorio en condominios que carezcan de
uno y la mantencion de espacios comunes y areas verdes de condominios. Al identificarse a las
municipalidades como un actor fundamental para la aplicacion efectiva de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria y la correcta observancia de sus disposiciones, se propone la creacion de un organismo
que pueda fiscalizar y eventualmente sancionar a los municipios, asegurando desde la organizacion
administrativa del Estado un buen funcionamiento en este aspecto. Se plantea también la necesidad de
expandir las iniciativas que ha tenido el Estado respecto de la implementacion de unidades de justicia
vecinal que permitan a los copropietarios resolver los conflictos de convivencia que se susciten en el
condominio de manera expedita y con el menor impacto posible en las relaciones al interior de la

vecindad.

Las propuestas realizadas con miras al perfeccionamiento de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria y el logro de una mayor efectividad en los condominios de viviendas sociales apuntan a
dificultades que originan los problemas de la Ley N° 19.537. Al mismo tiempo, en general profundizan
en la misma linea que ha seguido el legislador a lo largo de los afios en las modificaciones que ha
realizado en la Ley respecto de condominios de viviendas sociales. Sin embargo, para dar por
comprobada la hip6tesis planteada, seria necesaria una verificacion practica de las propuestas, por lo
gue no es posible afirmar concluir, sélo a partir del trabajo desarrollado, que las vias propuestas son
suficientes para dotar de mayor eficacia a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria en su aplicacion en

condominios de viviendas sociales.

75



BIBLIOGRAFIA

Tesis

1. MERA, E. I. 2009. Las relaciones de vecindad en la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Memoria
para optar al grado de Licenciado en Ciencias Juridicas. Santiago, Facultad de Derecho
Universidad de Chile.

2. SOTOMAYOR, J. 2003. Analisis del régimen de Copropiedad Inmobiliaria. Memoria para optar
al grado de Licenciado en Ciencias Juridicas. Santiago, Facultad de Derecho Universidad de
Chile.

Libros

1. ALESSANDRI, A., SOMARRIVA M. y VODANOVIC, A. 1997. Tratado de los derechos reales:
bienes. 62 Edicidn, Santiago, Editorial Juridica de Chile.

2. CASTILLO, M. J. e HIDALGO, R. (editores). 2007. 1906-2006. Cien afios de politica de vivienda
en Chile. Santiago, Ediciones UNAB Serie Arquitectura N° 1.

3. CLARO SOLAR, L. 2013. Explicaciones del derecho civil chileno y comparado. Santiago,
Editorial Juridica de Chile.

4, FERNANDEZ RICHARD, J. 2012. Derecho Urbanistico Chileno. 32 Edicion, Santiago, Editorial
Juridica de Chile.

5. FIGUEROA, P. 2000. Genesis, aplicacién, vigencia, caracteristicas y régimen de bienes comunes.
En: Seminario: Copropiedad. Santiago, Editorial Juridica Conosur.

6. FIGUEROA, J. M. 2013. La Copropiedad Inmobiliaria. 4* Edicion, Santiago, Legal Publishing
Chile.

7. PENAILILLO, D. 2006. Los Bienes, la Propiedad y otros Derechos Reales. Santiago, Editorial
Juridica de Chile.

76



Articulos de revista

1. ESPEJO, N. 2010. El derecho a una vivienda adecuada. [en linea] Revista CIS Vol. Ill, N° 13,
diciembre <http://www.techo.org/paises/chile/wp-content/uploads/2016/08/C1S13-7-
Nicol%C3%Als-Espejo.pdf> [consulta: 20 de diciembre 2016]

2. HIDALGO, R. 2000. El papel de las leyes de fomento de la edificacién obrera y la Caja de la
Habitacion en la politica de vivienda social en Chile 1931-1952. [en linea] Revista INVI Vol. 15,

N° 39, Universidad de Chile, mayo.
<http://revistainvi.uchile.cl/index.php/INVI/article/view/257/772> [consulta: 14 de noviembre
2016]

3. HIDALGO, R. 2002. Vivienda social y espacio urbano en Santiago de Chile. Una mirada
retrospectiva a la accion del Estado en las primeras décadas del Siglo XX. [en linea] Revista
Latinoamericana de Estudios Urbano Regionales (EURE), Pontificia Universidad Catolica de
Chile, v. 28, n. 83, mayo < http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0250-
71612002008300006> [consulta: 20 de diciembre 2016]

4. RIEGO, C. y LILLO R. 2014. Las Unidades de Justicia Vecinal en Chile y sus modelos en la
experiencia de los Estados Unidos de Norteamérica. [en linea] Revista de Derecho de la Pontificia
Universidad Catolica de Valparaiso, no. 43, diciembre. < http://dx.doi.org/10.4067/S0718-
68512014000200010> [consulta: 19 de noviembre 2016]

Informes

1. MINISTERIO DE JUSTICIA. 2013. Informe Final Estudio Practico de Unidades de Justicia
Vecinal. [en linea] Division de Control de  Gestion, Enero-Agosto. <
http://www.dipres.gob.cl/574/articles-141219 informe_final.pdf> [consulta: 21 de diciembre
2016].

2. MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. 2014. Vivienda Social en Copropiedad.
Catastro Nacional de Condominios Sociales. [En linea] Secretaria Ejecutiva Desarrollo de Barrios,
marzo. < http://www.minvu.cl/opensite_20141028132429.aspx> [consulta: 12 de septiembre
2016].

77



Leyes o decretos

1.

CHILE. Ministerio de Vivienda y Urbanismo. 1976. Decreto con Fuerza de Ley N° 458 aprueba
Nueva Ley General de Urbanismo y Construcciones. Publicado con fecha 13 de abril de 1976.
CHILE. Ministerio de Vivienda y Urbanismo. 1992. Decreto N° 47 fija nuevo texto de la
Ordenanza General de la Ley General de Urbanismo y Construcciones. Publicado con fecha 5 de
junio de 1992.

CHILE. Ministerio del Interior. 1997. Ley N° 19.418 sobre Juntas de Vecinos y demas
organizaciones comunitarias. Publicada con fecha 20 de marzo de 1997.

CHILE. Ministerio de Vivienda y Urbanismo. 1997. Ley N° 19.537 sobre Copropiedad
Inmobiliaria. Publicada con fecha 16 de diciembre de 1997.

CHILE. Ministerio de Vivienda y Urbanismo. 1998. Decreto N° 46 aprueba Reglamento de la Ley
N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria. Publicado con fecha 17 de junio de 1998.

CHILE. Ministerio Secretaria General de la Presidencia. 2008. Ley N° 20.285 sobre Acceso a la
Informacion Pablica. Publicada con fecha 20 de agosto de 2008.

CHILE. MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. 2012. Decreto N° 49 aprueba
Reglamento del Programa Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda. Publicado con fecha 26 de
abril de 2012.

Otros

1.

BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. 1997. Historia de la Ley N° 19.537 Sobre
Copropiedad Inmobiliaria [en linea] <
https://www.leychile.cl/Navegar?idNorma=81505&buscar=19537> [consulta: 20 de abril 2016]

BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. 2007. Historia de la Ley N° 20.168. Modifica la
ley N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, para facilitar la organizacién y administracion de
los condominios de viviendas sociales [en linea] <
https://www.leychile.cl/Navegar?idNorma=81505&buscar=19537> [consulta: 20 de abril 2016]

BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. 2012. Historia de la Ley N° 20.579. Sobre
division de condominios de viviendas sociales [en linea] <
https://www.leychile.cl/Navegar?idNorma=81505&buscar=19537> [consulta: 20 de abril 2016]

BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. 2014. Historia de la Ley N° 20.741. Modifica la
ley N° 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria, para facilitar la administracion de copropiedades y

la presentacion de proyectos de mejoramiento o ampliacion de condominios de viviendas sociales

78



[en linea] < https://www.leychile.cl/Navegar?idNorma=81505&buscar=19537> [consulta: 20 de

abril 2016]
BIBLIOTECA DEL CONGRESO NACIONAL. 2016. Informe Seminario Taller Modificacion a
la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. [en linea]

<http://www.minvu.cl/opensite_20160405115121.aspx> [consulta: 22 de febrero 2017].

COMITE DESC. 2006. Observacion General N° 4. El derecho a una vivienda adecuada. [en linea]
< https://www.escr-net.org/es/recursos/observacion-general-no-4-derecho-una-vivienda-adecuada-
parrafo-1-del-articulo-11-del-pacto> [consulta: 17 de diciembre 2016].

MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. 2013. Mapa Social de Campamentos. [en linea].
Secretaria Ejecutiva de Campamentos. < http://aldeas.campamentos.cl/campamentos/mapa-
social/> [consulta: 18 de julio 2016].

MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO. [s.a.] Historia Ministerio de Vivienda y
Urbanismo [en linea] <http://www.minvu.cl/opensite_20061113164636.aspx> [consulta: 8 de
julio 20186].

PROYECTO PERTINENCIA vy posibilidad de implementar juzgados vecinales en Chile. 2007.
Carlos Frontaura “et al”. En: PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE. Camino al
Bicentenario. Propuestas para Chile. [en linea]
<https://www.google.cl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=
O0ahUKEwj_n-
rLmfTRAhNWGISAKHWOWATFYQFggeMAA&uUrl=https%3A%2F%2Fwww.ben.cl%2Fobtienear
chivo%3Fid%3Ddocumentos%2F10221.1%2F27111%2F18%2FCamino%2520al%2520Bicenten
ario.%2520Propuestas%2520para%2520Chile%25202007.pdf&usg=AFQjCNHVFWyGorSSCgpl
seJ R1EpOSOgvw&sig2=4mVSL6wD68yIK7CNDY94jg> [consulta: 4 de noviembre 2016].

79



