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“TITULO I

DEL REGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

Articulo 1° .- La presente ley regula un régimen especial de propiedad inmobiliaria, con el
objeto de establecer condominios integrados por inmuebles divididos en unidades sobre las
cuales se pueda constituir dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo
uno o mas bienes en el dominio comun de todos ellos.

Los inmuebles que integran un condominio y sobre los cuales es posible constituir dominio
exclusivo, pueden ser viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos,
recintos industriales, sitios y otros.

Podran acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra esta ley, las
construcciones o los terrenos con construcciones o con proyectos de construccion
aprobados, emplazados en areas normadas por planes reguladores o que cuenten con limite
urbano, o que correspondan a proyectos autorizados conforme al articulo 55 del Decreto
con Fuerza de Ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, y que
cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.

Solo las unidades que integran condominios acogidos al régimen de copropiedad
inmobiliaria que consagra la presente ley podran pertenecer en dominio exclusivo a
distintos propietarios.

Articulo 2° .- Para los efectos de esta ley, se entendera por:

1. Condominios: Las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad
inmobiliaria regulado por la presente ley. Se distinguen dos tipos de condominios, los
cuales no podran estar emplazados en un mismo predio:

Tipo A, las construcciones, divididas en unidades, emplazadas en un terreno de dominio
comun, y

Tipo B, los predios, con construcciones o con proyectos de construccion aprobados, en el
interior de cuyos deslindes existan simultaneamente sitios que pertenezcan en dominio
exclusivo a cada copropietario y terrenos de dominio comun de todos ellos.

2. Unidades: En esta ley se utilizara la expresion “unidad” para referirse a los inmuebles
que forman parte de un condominio y sobre los cuales es posible constituir dominio
exclusivo.

3. Bienes de dominio comun:

a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para la existencia,
seguridad y conservacion del condominio, tales como terrenos de dominio comun,
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cimientos, fachadas, muros exteriores y soportantes, estructura, techumbres, instalaciones
generales y ductos de calefaccion, de aire acondicionado, de energia eléctrica, de
alcantarillado, de gas, de agua potable y de sistemas de comunicaciones, recintos de
calderas y estanques;

b) Aquellos que permitan a todos y a cada uno de los copropietarios el uso y goce de las
unidades de su dominio exclusivo, tales como terrenos de dominio comun diferentes a los
indicados en la letra a) precedente, circulaciones horizontales y verticales, terrazas comunes
y aquellas que en todo o parte sirvan de techo a la unidad del piso inferior, dependencias de
servicio comunes, oficinas o dependencias destinadas al funcionamiento de la
administracion y a la habitacion del personal;

c¢) Los terrenos y espacios de dominio comun colindantes con una unidad del condominio,
diferentes a los sefialados en las letras a) y b) precedentes;

d) Los bienes muebles o inmuebles destinados permanentemente al servicio, la recreacion y
el esparcimiento comunes de los copropietarios, y

e) Aquellos a los que se les otorgue tal caracter en el reglamento de copropiedad o que los
copropietarios determinen, siempre que no sean de aquellos a que se refieren las letras a),
b), ¢) y d) precedentes.

4. Gastos comunes ordinarios: se tendran por tales los siguientes:

a) De administracion: los correspondientes a remuneraciones del personal de servicio,
conserje y administrador, y los de prevision que procedan;

b) De mantencion: los necesarios para el mantenimiento de los bienes de dominio comun,
tales como revisiones periddicas de orden técnico, aseo y lubricacion de los servicios,
maquinarias e instalaciones, reposicion de luminarias, ampolletas, accesorios, equipos y
utiles necesarios para la administracion, mantencion y aseo del condominio, y otros
analogos;

c¢) De reparacion: los que demande el arreglo de desperfectos o deterioros de los bienes de
dominio comun o el reemplazo de artefactos, piezas o partes de éstos, y

d) De uso o consumo: los correspondientes a los servicios colectivos de calefaccion, agua
potable, gas, energia eléctrica, teléfonos u otros de similar naturaleza.

5. Gastos comunes extraordinarios: los gastos adicionales o diferentes a los gastos comunes
ordinarios y las sumas destinadas a nuevas obras comunes.

6. Copropietarios habiles: aquellos copropietarios que se encuentren al dia en el pago de los
gastos comunes.

Articulo 3° .- Cada copropietario serd duefio exclusivo de su unidad y comunero en los
bienes de dominio comun.

El derecho que corresponda a cada unidad sobre los bienes de dominio comun se
determinard en el reglamento de copropiedad, atendiéndose, para fijarlo, al avalto fiscal de
la respectiva unidad.

Los avaltios fiscales de las diversas unidades

de un condominio deberan determinarse separadamente.
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Articulo 4° .- Cada copropietario debera contribuir tanto a los gastos comunes ordinarios
como a los gastos comunes extraordinarios, en proporcion al derecho que le corresponda en
los bienes de dominio comun, salvo que el reglamento de copropiedad establezca otra
forma de contribucion.

Si el dominio de una unidad perteneciere en comun a dos o mas personas, cada una de ellas
sera solidariamente responsable del pago de la totalidad de los gastos comunes
correspondientes a dicha unidad, sin perjuicio de su derecho a repetir lo pagado contra sus
comuneros en la unidad, en la proporcion que les corresponda.

Si un condominio consta de diferentes sectores y comprende bienes o servicios destinados a
servir Unicamente a uno de esos sectores, el reglamento de copropiedad podréd establecer
que los gastos comunes correspondientes a esos bienes o servicios seran solo de cargo de
los copropietarios de las unidades del respectivo sector, en proporcion al avalto fiscal de la
respectiva unidad, salvo que el reglamento de copropiedad establezca una contribucion
diferente, sin perjuicio de la obligacién de los copropietarios de esos sectores de concurrir a
los gastos comunes generales de todo el condominio, que impone el inciso primero
precedente.

La obligacion del propietario de una unidad por los gastos comunes seguird siempre al
dominio de su unidad, aun respecto de los devengados antes de su adquisicion, y el crédito
correspondiente gozara de un privilegio de cuarta clase, que preferird, cualquiera que sea su
fecha, a los enumerados en el articulo 2481 del Codigo Civil, sin perjuicio del derecho del
propietario para exigir el pago a su antecesor en el dominio y de la accién de saneamiento
por eviccidn, en su caso.

Si, por no contribuirse oportunamente a los gastos a que aluden los incisos anteriores, se
viere disminuido el valor del condominio, o surgiere una situacion de riesgo o peligro no
cubierto, el copropietario causante respondera de todo dafio o perjuicio.

Articulo 5° .- Cada copropietario debera pagar los gastos comunes con la periodicidad y en
los plazos que establezca el reglamento de copropiedad. Si incurriere en mora, la deuda
devengara el interés maximo convencional para operaciones no reajustables o el inferior a
éste que establezca el reglamento de copropiedad.

El hecho de que un copropietario no haga uso efectivo de un determinado servicio o bien de
dominio comun, o de que la unidad correspondiente permanezca desocupada por cualquier
tiempo, no lo exime, en caso alguno, de la obligacidon de contribuir oportunamente al pago
de los gastos comunes correspondientes.

El reglamento de copropiedad podra autorizar al administrador para que, con el acuerdo del
Comité de Administracion, suspenda o requiera la suspension del servicio eléctrico que se
suministra a aquellas unidades cuyos propietarios se encuentren morosos en el pago de tres
0 mas cuotas, continuas o discontinuas, de los gastos comunes.

Si el condominio no dispusiere de sistemas propios de control para el paso de dicho
servicio, las empresas que lo suministren, a requerimiento escrito del administrador y
previa autorizacion del Comité de Administracion, deberdn suspender el servicio que

DAPO Box 16.746 Correo 9 Santiago. e-mail: info@hpg.cl
B (562) 229 40 27 fax (562) 229 34 59



HPG

Administracion

proporcionen a aquellas unidades cuyos propietarios se encuentren en la misma situacion
descrita en el inciso anterior.

Articulo 6° .- El cobro de los gastos comunes se efectuara por el administrador del
condominio, de conformidad a las normas de la presente ley, del reglamento de
copropiedad y a los acuerdos de la asamblea. En el aviso de cobro correspondiente debera
constar la proporcion en que el respectivo copropietario debe contribuir a los gastos
comunes.

El administrador, si asi lo establece el reglamento de copropiedad, podrd confeccionar
presupuestos estimativos de gastos comunes por periodos anticipados, para facilitar su
cobro, al término de los cuales debera hacer el correspondiente ajuste de saldos en relacion
a los efectivamente producidos. Estos presupuestos deberan ser aprobados por el Comité de
Administracion.

En los juicios de cobro de gastos comunes, la notificacion del requerimiento de pago al
deudor, conjuntamente con la orden de embargo, se le notificaran personalmente o por
cédula dejada en el domicilio que hubiere registrado en la administracién del condominio o,
a falta de éste, en la respectiva unidad que ha generado la demanda ejecutiva de cobro de
gastos comunes.

Articulo 7° .- En la administracién de todo condominio deberd considerarse la formacion
de un fondo comun de reserva para atender a reparaciones de los bienes de dominio comun
, a la certificacion periodica de las instalaciones de gas o a gastos comunes urgentes o
imprevistos. Este fondo se formard e incrementara con el porcentaje de recargo sobre los
gastos comunes que, en sesion extraordinaria, fije la asamblea de copropietarios; con el
producto de las multas e intereses que deban pagar, en su caso, los copropietarios, y con los
aportes por concepto de uso y goce exclusivos sobre bienes de dominio comun a que alude
el inciso segundo del articulo 13.

Los recursos de este fondo se mantendran en depdsito en una cuenta corriente bancaria o en
una cuenta de ahorro o se invertirdn en instrumentos financieros que operen en el mercado
de capitales, previo acuerdo del Comité de Administracion. Esta cuenta podra ser la misma
a que se refiere el inciso tercero del articulo 23.

Articulo 8° .- En todo condominio debera contemplarse la cantidad minima obligatoria de
estacionamientos que sefale el plan regulador. Los estacionamientos que correspondan a la
cuota minima obligatoria antes mencionada deberan singularizarse en el plano a que se
refiere el articulo 11 y, en caso de enajenacion, ésta sdlo podra hacerse en favor de personas
que adquieran o hayan adquirido una o mas unidades en el condominio. Los
estacionamientos que excedan la cuota minima obligatoria seran de libre enajenacion. En
caso de contemplarse estacionamientos de visitas, éstos tendran el caracter de bienes
comunes del condominio.

Los terrenos en que se emplacen los condominios no podran tener una superficie predial
inferior a la establecida en el instrumento de planificacion territorial o a la exigida por las
normas aplicables al area de emplazamiento del predio. Los tamafios prediales de los sitios
que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario podran ser inferiores a los
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minimos exigidos por los instrumentos de planificacion territorial, siempre que la superficie
total de todos ellos, sumada a la superficie de terreno en dominio comun, sea igual o mayor
a la que resulte de multiplicar el nimero de todas las unidades de dominio exclusivo por el
tamafio minimo exigido por el instrumento de planificacion territorial. Para los efectos de
este computo, se excluiran las areas que deban cederse conforme al articulo 9°.

En cada uno de los sitios de un condominio que pertenezcan en dominio exclusivo a cada
copropietario, sélo podran levantarse construcciones de una altura que no exceda la
maxima permitida por el plan regulador o, en el silencio de éste, la que resulte de aplicar
otras normas de dicho instrumento de planificacion y las de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones.

Los terrenos de dominio comun y los sitios de dominio exclusivo de cada copropietario no
podran subdividirse ni lotearse mientras exista el condominio, salvo que concurran las
circunstancias previstas en el inciso tercero del articulo 14.

Articulo 9° .- Todo condominio debera cumplir con lo previsto en los articulos 66, 67, 70,
134, 135 y en el articulo 136, con excepcion de su inciso cuarto, del Decreto con Fuerza de
Ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones. Las calles, avenidas,
plazas y espacios publicos que se incorporaran al dominio nacional de uso publico
conforme al articulo 135, antes citado, serdn s6lo aquellos que estuvieren considerados en
el respectivo plan regulador. Tratandose de los condominios a que se refiere el titulo IV de
esta ley, se aplicard lo dispuesto en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones
para las viviendas sociales.

Cuando las superficies que deban cederse para areas verdes resulten inferiores a 500 metros
cuadrados, podran ubicarse en otros terrenos dentro de la misma comuna, o compensarse su
valor en dinero, con una suma equivalente a la parte proporcional de esa superficie en el
valor comercial del terreno, en cualquiera de ambos casos previo acuerdo con la
municipalidad respectiva, la que so6lo podrd invertir estos recursos en la ejecucion de
nuevas areas verdes. Lo anterior se aplicara igualmente a las superficies que deban cederse
para equipamiento, cualquiera que sea el tamafo resultante y, en caso de acordarse su
compensacion en dinero, la municipalidad sélo podré invertir estos recursos en la ejecucion
de nuevas obras de equipamiento.

El terreno en que estuviere emplazado un condominio deberd tener acceso directo a un
espacio de uso publico o a través de servidumbres de transito. La franja afecta a
servidumbre debera tener, a lo menos, el ancho minimo exigido por la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones para los trazados viales urbanos, segun la funcion que se le
asigne en el proyecto o la que le haya asignado el instrumento de planificacion territorial.
Los sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario deberdn tener acceso
directo a un espacio de uso publico o a través de espacios de dominio comun destinados a
la circulacion. El administrador sera personalmente responsable de velar por la seguridad y
expedicion de estas vias de acceso. Se prohibe la construccion o colocacion de cualquier
tipo de objetos que dificulten el paso de personas o vehiculos de emergencia por dichas
vias.
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Articulo 10. - Para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria, todo condominio
deberd cumplir con las normas exigidas por esta ley y su reglamento, por la ley General de
Urbanismo y Construcciones, por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
por los instrumentos de planificacion territorial y por las normas que regulen el area de
emplazamiento del condominio.

Correspondera a los Directores de Obras Municipales verificar que un condominio cumple
con lo dispuesto en el inciso anterior y extender el certificado que lo declare acogido al
régimen de copropiedad inmobiliaria, haciendo constar en el mismo la fecha y la notaria en
que se redujo a escritura publica el primer reglamento de copropiedad y la foja y el nimero
de su inscripcidon en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes
Raices. Este certificado debera sefalar las unidades que sean enajenables dentro de cada
condominio.

Articulo 11. - Los planos de un condominio deberdn singularizar claramente cada una de
las unidades en que se divide un condominio, los sectores en el caso a que se refiere el
inciso tercero del articulo 4° y los bienes de dominio comun. Estos planos deberan contar
con la aprobacion del Director de Obras Municipales y se archivaran en una seccidon
especial del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices respectivo, en estricto
orden numérico, conjuntamente con el certificado a que se refiere el inciso segundo del
articulo 10.

Articulo 12 .- Las escrituras publicas mediante las cuales se transfiera el dominio o se
constituyan derechos reales sobre alguna unidad de un condominio, deberan hacer
referencia al plano a que alude el articulo anterior. En la escritura en que por primera vez se
transfiera el dominio o se constituyan derechos reales sobre algunas de esas unidades,
ademas, debera insertarse el certificado mencionado en el inciso segundo del articulo 10.

La inscripcion del titulo de propiedad y de otros derechos reales sobre una unidad
contendra las siguientes menciones :

1) La fecha de la inscripcion;

2) La naturaleza, fecha del titulo y la notaria en que se extendio;

3) Los nombres, apellidos y domicilios de las partes;

4) La ubicacion y los deslindes del condominio a que pertenezca la unidad;

5) El nimero y la ubicacion que corresponda a la unidad en el plano de que se trata el
articulo 11,y

6) La firma del Conservador.

Articulo 13 .- Cada copropietario podra servirse de los bienes de dominio comin en la
forma que indique el reglamento de copropiedad y a falta de disposicion en ¢él, segun su
destino y sin perjuicio del uso legitimo de los deméas copropietarios. Las construcciones en
bienes de dominio comun, las alteraciones de los mismos, formas de su aprovechamiento y
el cambio de su destino, se sujetardn a lo previsto en el reglamento de copropiedad o , en su
defecto, a lo que determine la asamblea de copropietarios, cumpliendo en ambos casos con
las normas vigentes en la materia.
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Sélo podran asignarse en uso y goce exclusivo a uno o mas copropietarios, conforme lo
establezca el reglamento de copropiedad o lo acuerde la asamblea de copropietarios, los
bienes de dominio comun a que se refieren las letras c), d), y e) del numero 3 del articulo
2°, como asimismo los mencionados en las letras a) y b) del mismo precepto, cuando por
circunstancias sobrevinientes dejen de tener las caracteristicas sefialadas en dichas letras a)
y b). El titular de estos derechos podra estar afecto al pago de aportes en dinero por dicho
uso y goce exclusivos, que podran consistir en una cantidad unica o en pagos periddicos.
Estos recursos incrementaran el fondo comiin de reserva. Ademas, salvo disposicion en
contrario del reglamento de copropiedad, o acuerdo de la asamblea de copropietarios, los
gastos de mantencion que irrogue el bien comin dado en uso y goce exclusivo, seran de
cargo del copropietario titular de estos derechos.

El uso y goce exclusivo no autorizara al copropietario titular de estos derechos para
efectuar construcciones o alteraciones en dichos bienes, o para cambiar su destino, sin
contar previamente con acuerdo de la asamblea y permiso de la Direccion de Obras
Municipales.

Articulo 14. - Los derechos de cada copropietario en los bienes de dominio comun son
inseparables del dominio exclusivo de su respectiva unidad y, por tanto, esos derechos se
entenderdn comprendidos en la transferencia del dominio, gravamen o embargo de la
respectiva unidad. Lo anterior se aplicard igualmente respecto de los derechos de uso y
goce exclusivos que se le asignen sobre los bienes de dominio comun.

No podran dejar de ser de dominio comun aquellos a que se refieren las letras a) ,b) y c) del
numero 3 del articulo 2°, mientras mantengan las caracteristicas que determinan su
clasificacion en estas categorias.

Podran enajenarse, darse en arrendamiento o gravarse, previo acuerdo de la asamblea de
copropietarios, los bienes de dominio comun a que se refieren las letras d) y e) del nimero
3 del articulo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a), b) y ¢) del mismo
precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las caracteristicas
sefialadas en dichas letras a), b) y c¢). No obstante lo anterior, la asamblea de copropietarios
podrd, aun cuando tales caracteristicas se mantengan, acordar con los quérum exigidos por
esta ley, la enajenacion de los bienes comunes a que se refiere la letra ¢) del nimero 3 del
articulo 2°, s6lo en favor de los copropietarios colindantes.

A los actos y contratos a que se refiere el inciso anterior, comparecera el administrador, si
lo hubiere, y el Presidente del Comité de Administracion, en representacion de la asamblea
de copropietarios. Los recursos provenientes de estos actos y contratos incrementaran el
fondo comun de reserva.

Si la enajenacion implica la alteracion en el nimero de unidades de un condominio, debera
modificarse el reglamento de copropiedad dejando constancia de los nuevos porcentajes de
los derechos de los copropietarios sobre los bienes comunes.

Articulo 14 bis.- Las construcciones o transformaciones de arquitectura que afecten el
volumen de aire disponible en los espacios utilizables por las personas o en superficies
destinadas a la ventilacion, como asimismo, las obras que alteren las instalaciones de gas y
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los conductos colectivos de evacuacion de gases, sean en bienes de dominio comutn o en las
unidades de los condominios, deberdn ser ejecutadas por una persona o entidad autorizada
por la Superintendencia de Electricidad y Combustibles, con el acuerdo de la asamblea de
copropietarios y el permiso de la Direccion de Obras Municipales, cuando corresponda.

El propietario, arrendatario u ocupante a cualquier titulo de una unidad sélo podra efectuar
dentro de ésta instalaciones de artefactos a gas, de ventilaciones, de inyectores o extractores
que modifiquen el movimiento y circulacion de masas de aire, a través de la persona o
entidad autorizada por la Superintendencia de Electricidad y Combustibles y previa
comunicacion al administrador o a quien haga sus veces.

Si el propietario, arrendatario u ocupante a cualquier titulo de una unidad no cumpliere con
lo prevenido en este articulo sera sancionado conforme a lo dispuesto en el articulo 32.
Articulo 15 .- Para cambiar el destino de una unidad, se requerira que el nuevo uso esté
permitido por el instrumento de planificacion territorial y que el copropietario obtenga,
ademas del permiso de la Direccion de Obras Municipales, el acuerdo previo de la
asamblea.

Articulo 16. - Las unidades de un condominio podran hipotecarse o gravarse libremente,
sin que para ello se requiera acuerdo de la asamblea, subsistiendo la hipoteca o gravamen
en los casos en que se ponga término a la copropiedad.

La hipoteca o gravamen constituidos sobre una unidad grabaran automdaticamente los
derechos que le correspondan en los bienes de dominio comun, quedando amparados por la
misma inscripcion.

Se podra constituir hipoteca sobre una unidad de un condominio en etapa de proyecto o en
construccion, para lo cual se archivara provisionalmente un plano en el Conservador de
Bienes Raices, en el que estén singularizadas las respectivas unidades, de acuerdo con el
permiso de construccion otorgado por la Direccion de Obras Municipales. Esta hipoteca
gravard la cuota que corresponda a dicha unidad en el terreno desde la fecha de la
inscripcion de la hipoteca y se radicara exclusivamente en dicha unidad y en los derechos
que le correspondan a ésta en los bienes de dominio comun, sin necesidad de nueva
escritura ni inscripcion, desde la fecha del certificado a que se refiere el inciso segundo del
articulo 10, procediéndose al archivo definitivo del plano sefialado en el articulo 11.

La inscripcion de la hipoteca o gravamen de una unidad contendrd, ademas de las
menciones sefialadas en los nimeros 1°, 2°, 4° y 5° del articulo 2432 del Codigo Civil, las
que se expresan en los nimeros 4) y 5) del inciso segundo del articulo 12 de esta ley.
TITULO 11

DE LA ADMINISTRACION DE LOS CONDOMINIOS

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

Las sesiones de la asamblea seran ordinarias y extraordinarias.

Las sesiones ordinarias se celebrardn, a lo menos, una vez al afo, oportunidad en la que la
administracion deberd dar cuenta documentada de su gestion correspondiente a los ultimos
doce meses y en ellas podra tratarse cualquier asunto relacionado con los intereses de los
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copropietarios y adoptarse los acuerdos correspondientes, salvo los que sean materia de
sesiones extraordinarias.

Las sesiones extraordinarias tendran lugar cada vez que lo exijan las necesidades del
condominio, o a peticion del Comité de Administracion o de los copropietarios que
representen, a lo menos, el quince por ciento de los derechos en el condominio, y en ellas
solo podran tratarse los temas incluidos en la citacion.

Las siguientes materias s6lo podran tratarse en sesiones extraordinarias de la asamblea:

1. Modificacion del reglamento de copropiedad.

2. Cambio de destino de las unidades del condominio.

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

4. Enajenacion o arrendamiento de bienes de dominio comun o la constitucion de
gravamenes sobre ellos.

5. Reconstruccion, demolicidn, rehabilitacion o ampliaciones del condominio.

6. Peticion a la Direccion de Obras Municipales para que se deje sin efecto la declaracion
que acogi6 el condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria, o su modificacion.

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

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

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

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

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

Articulo 18 .- El Comité de Administracion, a través de su presidente, o si éste no lo
hiciere, el administrador, debera citar a asamblea a todos los copropietarios o apoderados,
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personalmente o mediante carta certificada dirigida al domicilio registrado para estos
efectos en la oficina de la administracion, con una anticipacion minima de cinco dias y que
no exceda de quince. Si no lo hubieren registrado, se entendera para todos los efectos que
tienen su domicilio en la respectiva unidad del condominio. El administrador debera
mantener en el condominio una némina actualizada de los copropietarios, con sus
respectivos domicilios registrados.

Las sesiones de la asamblea deberan celebrarse en el condominio, salvo que la asamblea o
el Comité de Administracion acuerden otro lugar, el que debera estar situado en la misma
comuna, y deberan ser presididas por el presidente del Comité de Administracion o por el
copropietario asistente que elija la Asamblea.

Tratdndose de la primera asamblea, ésta serd presidida por el administrador, si lo hubiere, o
por el copropietario asistente que designe la asamblea mediante sorteo.

Articulo 19. - Las asambleas ordinarias se constituiran en primera citacion con la asistencia
de los copropietarios que representen, a lo menos, el sesenta por ciento de los derechos en
el condominio; y en segunda citacion, con la asistencia de los copropietarios que concurran,
adoptandose en ambos casos los acuerdos respectivos por la mayoria absoluta de los
asistentes.

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

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

Las asambleas extraordinarias para tratar modificaciones al reglamento de copropiedad que
incidan en la alteracion del porcentaje de los derechos de los copropietarios sobre los bienes
de dominio comun, requerirdn para constituirse la asistencia de la unanimidad de los
copropietarios y los acuerdos se adoptaran con el voto favorable de la unanimidad de los
copropietarios.

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

Si no se reunieren los quérum necesarios para sesionar o para adoptar acuerdos, el
administrador o cualquier copropietario podra ocurrir al juez conforme a lo previsto en el
articulo 33.
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Articulo 20. - Todo copropietario estard obligado a asistir a las asambleas respectivas, sea
personalmente o debidamente representado, segiin se establezca en el reglamento de
copropiedad. Si el copropietario no hiciere uso del derecho de designar apoderado o,
habiéndolo designado, éste no asistiere, para este efecto se entendera que acepta que asuma
su representacion el arrendatario o el ocupante a quien hubiere entregado la tenencia de su
unidad, siempre que en el respectivo contrato asi se hubiere establecido.

Sélo los copropietarios habiles podran optar a cargos de representacion de la comunidad y
concurrir con su voto a los acuerdos que se adopten, salvo para aquellas materias respecto
de las cuales la presente ley exige unanimidad. Cada copropietario tendra so6lo un voto, que
serd proporcional a sus derechos en los bienes de dominio comun, de conformidad al inciso
segundo del articulo 3°. El administrador no podra representar a ningiin copropietario en la
asamblea.

La calidad de copropietario habil se acreditard mediante certificado expedido por el
administrador o por quien haga sus veces.

Los acuerdos adoptados con las mayorias exigidas en esta ley o en el reglamento de
copropiedad obligan a todos los copropietarios, sea que hayan asistido o no a la sesion
respectiva y aun cuando no hayan concurrido con su voto favorable a su adopcion. La
asamblea representa legalmente a todos los copropietarios y esta facultada para dar
cumplimiento a dichos acuerdos a través del Comité de Administracion o de los
copropietarios designados por la propia asamblea para estos efectos.

De los acuerdos de la asamblea se dejard constancia en un libro de actas foliado. Las actas
deberan ser firmadas por todos los miembros del Comité de Administracion, o por los
copropietarios que la asamblea designe y quedaran bajo custodia del Presidente del Comité
de Administracion. La infraccion a esta obligacion sera sancionada con multa de una a tres
unidades tributarias mensuales, la que se duplicard en caso de reincidencia.

A las sesiones de la asamblea en las que se adopten acuerdos que incidan en las materias
sefaladas en los nameros 1, 3, 4, 5, 6 y 7 del articulo 17, deberd asistir un notario, quién
debera certificar el acta respectiva, en la que se dejard constancia de los quérum obtenidos
en cada caso. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo requiere, el acta correspondiente
deberd reducirse a escritura publica por cualquiera de los miembros del Comité de
Administracion.

Articulo 21 .- La asamblea de copropietarios en su primera sesion debera designar un
Comité de Administracion compuesto, a lo menos, por tres personas, que tendra la
representacion de la asamblea con todas sus facultades, excepto aquellas que deben ser
materia de asamblea extraordinaria. El Comité de Administracion durard en sus funciones
el periodo que le fije la asamblea, el que no podra exceder de tres afos, sin perjuicio de
poder ser reelegido indefinidamente, y serd presidido por el miembro que designe la
asamblea, o en subsidio, el propio Comité. Solo podran ser designados miembros del
Comité de Administracion: a) las personas naturales que sean propietarias en el condominio
o sus conyuges; y b) los representantes de las personas juridicas que sean propietarias en el
condominio. El Comité de Administracion podra también dictar normas que faciliten el
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buen orden y administracién del condominio, como asimismo imponer las multas que
estuvieren contempladas en el reglamento de copropiedad, a quienes infrinjan las
obligaciones de esta ley y del reglamento de copropiedad. Las normas y acuerdos del
Comité mantendran su vigencia mientras no sean revocadas o modificadas por la asamblea
de copropietarios. Para la validez de las reuniones del Comité de Administracion, sera
necesaria una asistencia de la mayoria de sus miembros y los acuerdos seran adoptados por
la mitad mas uno de los asistentes.

Articulo 22 .- Todo condominio serd administrado, con las facultades que disponga el
reglamento de copropiedad respectivo, por la persona natural o juridica designada por la
asamblea de copropietarios, y a falta de tal designacion, actuara como administrador el
Presidente del Comité de Administracion, por lo que las referencias que en esta ley se
hacen al administrador, sélo seran para el caso en que lo hubiere. El nombramiento del
administrador, en su caso, deberd constar en la respectiva acta de la asamblea en que se
adopto el acuerdo pertinente, reducida a escritura publica por la persona expresamente
facultada para ello en la misma acta o, si no se expresare, por cualquiera de los miembros
del Comité de Administracion. Copia autorizada de esta escritura debera mantenerse en el
archivo de documentos del condominio.

El administrador, si lo hubiere, no podré integrar el Comit¢ de Administraciéon y se
mantendrd en sus funciones mientras cuente con la confianza de la asamblea, pudiendo ser
removido en cualquier momento por acuerdo de la misma.

Articulo 23 .- Seran funciones del administrador las que se establezcan en el reglamento de
copropiedad y las que especificamente le conceda la asamblea de copropietarios, tales
como cuidar los bienes de dominio comun; efectuar los actos necesarios para realizar la
certificacion de las instalaciones de gas; cjecutar los actos de administracion y
conservacion y los de cardcter urgente sin recabar previamente acuerdo de la asamblea, sin
perjuicio de su posterior ratificacion; cobrar y recaudar los gastos comunes; velar por la
observancia de las disposiciones legales y reglamentarias sobre copropiedad inmobiliaria y
las del reglamento de copropiedad; representar en juicio, activa y pasivamente, a los
copropietarios, con las facultades del inciso primero del articulo 7° del Coédigo de
Procedimiento Civil, en las causas concernientes a la administracion y conservacion del
condominio, sea que se promuevan con cualquiera de ellos o con terceros; citar a reunion
de la asamblea; pedir al tribunal competente que aplique los apremios o sanciones que
procedan al copropietario u ocupante que infrinja las limitaciones o restricciones que en el
uso de su unidad le imponen esta ley, su reglamento y el reglamento de copropiedad.

El administrador o quien haga sus veces esta facultado para requerir a la Superintendencia
de Electricidad y Combustibles con objeto de que dicho organismo fiscalice el
cumplimiento de la normativa vigente en materia de gas. El administrador podra
encomendar a cualquier persona o entidad autorizada la certificacion de las instalaciones de
gas de la comunidad, para lo cual debera notificar por escrito el valor del servicio al Comité
de Administracion, el que tendra un plazo de diez dias habiles contados desde la
notificacidon para aceptar lo propuesto o presentar una alternativa distinta. Si, transcurrido
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este plazo, no se pronunciare, el administrador procederd a contratar la certificacion
conforme a la propuesta notificada al Comité de Administracion. Asimismo, el
administrador podrd disponer, previo aviso a dicho Comité, cualquier revision relativa al
gas en los bienes de dominio comun o en las unidades que forman parte del condominio,
cuando sea dispuesta por la autoridad competente.

A falta de disposiciones sobre la materia en el reglamento de copropiedad y en el silencio
de la asamblea, seran funciones del administrador las sefialadas en esta ley y su reglamento.
Todo condominio debera mantener una cuenta corriente bancaria o una cuenta de ahorro,
exclusiva del condominio, sobre la que podran girar la o las personas que designe la
asamblea de copropietarios. Las entidades correspondientes, a requerimiento del
administrador o del Comité de Administracion, procederan a la apertura de la cuenta a
nombre del respectivo condominio, en que se registre el nombre de la o de las personas
habilitadas.

El administrador estara obligado a rendir cuenta documentada de su administracion en las
épocas que se le hayan fijado y, ademas, cada vez que se lo solicite la asamblea de
copropietarios o el Comité de Administracion, en su caso, y al término de su gestion. Para
estos efectos, los copropietarios tendran acceso a la documentacion correspondiente.
Articulo 24 .- Mientras se proceda al nombramiento del Comité de Administracion,
cualquiera de los copropietarios podra ejecutar por si solo los actos urgentes de
administracion y conservacion.

Articulo 25. - El reglamento de copropiedad o la asamblea podran establecer
subadministraciones en un mismo condominio, debiendo siempre mantenerse una
administracion central. Para estos efectos, la porcion del condominio correspondiente a
cada subadministracion debera constar en un plano complementario de aquel a que se
refiere el articulo 11. El reglamento de copropiedad especificara las funciones de las
subadministraciones y su relacion con la administracion central.

Articulo 26.- Dos 0 mas condominios colindantes o ubicados en una misma manzana o en
manzanas contiguas, podran convenir su administracion conjunta, previo acuerdo adoptado
en asamblea extraordinaria especialmente citada al efecto.

En el acuerdo respectivo se facultard a los presidentes de los respectivos Comités de
Administracion para suscribir el respectivo convenio, sefialandose las condiciones
generales que éste debera contemplar.

El acuerdo y el convenio sefialados deberan reducirse a escritura publica, siendo aplicables
a ellos las mismas normas que regulan el reglamento de copropiedad

Articulo 27 .- La copia del acta de la asamblea validamente celebrada, autorizada por el
Comité de Administracion, o en su defecto por el administrador, en que se acuerden gastos
comunes, tendra mérito ejecutivo para el cobro de los mismos. Igual mérito tendran los
avisos de cobro de dichos gastos comunes, extendidos de conformidad al acta, siempre que
se encuentren firmados por el administrador.

Demandadas estas prestaciones, se entenderdn comprendidas en la acciéon iniciada las de
igual naturaleza a las reclamadas, que se devengaren durante la tramitacion del juicio.
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Articulo 28. - Los copropietarios de un condominio deberan acordar un reglamento de
copropiedad con los siguientes objetos:

a) Fijar con precision sus derechos y obligaciones reciprocos;

b) Imponerse las limitaciones que estimen convenientes;

c¢) Dejar establecido que las unidades que integran el condominio, como asimismo los
sectores en que se divide y los bienes de dominio comun, estan identificados
individualmente en los planos a que se refiere el articulo 11, sefialando el nimero y la fecha
de archivo de dichos planos en el Conservador de Bienes Raices; d) Sefialar los derechos
que corresponden a cada unidad sobre los bienes de dominio comin, como asimismo la
cuota con que el propietario de cada unidad debe contribuir al pago de los gastos comunes,
en conformidad a lo dispuesto en el articulo 4°;

e) Establecer lo concerniente a: la administracion y conservacion de los bienes de dominio
comun; las multas por incumplimiento de obligaciones, y la aplicaciéon de alguna de las
medidas permitidas en los incisos tercero y cuarto del articulo 5°;

f)Regular formas de aprovechamiento de los bienes de dominio comun, sus alcances y
limitaciones, como asimismo posibles cambios de destino de estos bienes;

g) Otorgar a ciertos bienes el cardcter de bienes comunes;

h) Fijar las facultades y obligaciones del Comité de Administracion y del administrador;

1) Establecer la asistencia necesaria para sesionar y las mayorias que se requeriran para que
la asamblea adopte acuerdos, tanto en las sesiones ordinarias como en las extraordinarias,
las que no podran ser inferiores a las establecidas en el art. 19;

) Fijar la periodicidad de las asambleas ordinarias y la época en que se celebraran, y

k) En general, determinar su régimen administrativo.

Articulo 29 .- El primer reglamento de copropiedad sera dictado por la persona natural o
juridica propietaria del condominio y en ¢l no podran fijarse mayorias superiores a las
establecidas en el articulo 19. Este instrumento deberd ser reducido a escritura publica e
inscrito en el Registro de Hipotecas y Gravdmenes del Conservador de Bienes Raices
respectivo como exigencia previa para obtener el certificado a que alude el inciso segundo
del articulo 10.

Articulo 30. - Una vez enajenado el 75 % de las unidades que formen parte de un
condominio nuevo, el administrador deberd convocar a Asamblea extraordinaria la que se
pronunciara sobre la mantencidén, modificacion o sustitucion del reglamento a que se refiere
el articulo precedente.

En el silencio del reglamento de copropiedad, regiran las normas del reglamento de esta
ley, que se aprobard mediante decreto supremo dictado a través del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo.

Las normas del reglamento de copropiedad seran obligatorias para los copropietarios, para
quienes les sucedan en el dominio y para los ocupantes de las unidades a cualquier titulo.
Articulo 31. - Los copropietarios que se sientan afectados por disposiciones del reglamento
de copropiedad del condominio, por estimar que ha sido dictado con infraccion de normas
de esta ley o de su reglamento, o que contiene disposiciones contradictorias o que no
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corresponden a la realidad de ese condominio o de manifiesta arbitrariedad en el trato a los
distintos copropietarios, podran demandar ante el tribunal que corresponda de acuerdo a los
articulos 33 y 34 de esta ley, la supresion, modificacion o reemplazo de las normas
impugnadas. La accion se notificara al administrador del condominio que para estos efectos
tendra la calidad de representante legal de los restantes copropietarios, debiendo ponerla en
conocimiento de cada uno de los copropietarios, dentro de los cinco dias habiles siguientes
a dicha notificacion, mediante comunicacion escrita dirigida al domicilio registrado por
¢éstos en la administracion o a falta de éste, a la respectiva unidad. En todo caso, cualquier
copropietario podra hacerse parte en el juicio.

Articulo 32.- Los copropietarios, arrendatarios u ocupantes a cualquier titulo de las
unidades del condominio, deberdn ejercer sus derechos sin restringir ni perturbar el
legitimo ejercicio de los derechos de los demas ocupantes del condominio.

Las unidades se usaran en forma ordenada y tranquila y no podran hacerse servir para otros
objetos que los establecidos en el reglamento de copropiedad o, en el silencio de éste, a
aquellos que el condominio esté destinado segtn los planos aprobados por la Direccion de
Obras Municipales. Tampoco se podra ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de
los copropietarios o comprometa la seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio o
de sus unidades, ni provocar ruidos en las horas que ordinariamente se destinan al descanso,
ni almacenar en las unidades materias que puedan dafiar las otras unidades del condominio
o los bienes comunes.

La infraccién a lo prevenido en este articulo serd sancionada con multa de una a tres
unidades tributarias mensuales, pudiendo el tribunal elevar al doble su monto en caso de
reincidencia. Se entendera que hay reincidencia cuando se cometa la misma infraccidon, aun
si ésta afectare a personas diversas, dentro de los seis meses siguientes a la fecha de la
resolucion del juez de policia local que condene al pago de la primera multa. Podran
denunciar estas infracciones, el Comité de Administracion, el administrador o cualquier
persona afectada, dentro de los tres meses siguientes a su ocurrencia. Lo anterior, sin
perjuicio de las indemnizaciones que en derecho correspondan. La administracion del
condominio podréd, a través de circulares, avisos u otros medios, dar a conocer a la
comunidad los reclamos correspondientes.

Seran responsables, solidariamente, del pago de las multas e indemnizaciones por
infraccidon a las obligaciones de este articulo, el infractor y el propietario de la respectiva
unidad, sin perjuicio del derecho de este Gltimo de repetir contra el infractor.

Articulo 33. - Seran de competencia de los juzgados de policia local correspondientes y se
sujetaran al procedimiento establecido en la Ley N° 18.287, las contiendas que se
promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, relativas a la
administracion del respectivo condominio,

para lo cual estos tribunales estaran investidos de todas las facultades que sean necesarias a
fin de resolver esas controversias. En el ejercicio de estas facultades, el juez podra, a
peticion de cualquier copropietario:
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a) Declarar la nulidad de los acuerdos adoptados por la asamblea con infraccion de las
normas de esta ley y de su reglamento o de las de los reglamentos de copropiedad.

b) Citar a asamblea de copropietarios, si el administrador o el presidente del Comité de
Administracion no lo hiciere, aplicandose al efecto las normas contenidas en el articulo 654
del Cédigo de Procedimiento Civil, en lo que fuere pertinente. A esta asamblea debera
asistir un Notario como ministro de fe, quien levantard acta de lo actuado. La citacion a
asamblea se notificard mediante carta certificada sujetandose a lo previsto en el inciso
primero del articulo 18 de la presente ley. Para estos efectos, el administrador, a
requerimiento del juez, deberd poner a disposicion del tribunal la ndmina de copropietarios
a que se refiere el citado inciso primero, dentro de los cinco dias siguientes desde que le
fuere solicitada y si asi no lo hiciere, se le aplicard la multa prevista en el penultimo inciso
del articulo 32.

c¢) Exigir al administrador que someta a la aprobacion de la asamblea de copropietarios
rendiciones de cuentas, fijandole plazo para ello y, en caso de infraccion, aplicarle la multa
a que alude la letra anterior.

d) En general, adoptar todas las medidas necesarias para la solucién de los conflictos que
afecten a los copropietarios derivados de su condicion de tales.

Las resoluciones que se dicten en las gestiones a que alude el inciso anterior seran
apelables, aplicandose a dicho recurso las normas contempladas en el Titulo III de la ley N°
18.287.

El cobro de gastos comunes se sujetard al procedimiento del juicio ejecutivo del Titulo I del
Libro Tercero del Codigo de Procedimiento Civil y su conocimiento correspondera al juez
de letras respectivo.

Articulo 34. - Sin perjuicio de lo dispuesto

en el articulo anterior, las contiendas a que se refiere el inciso primero de dicho articulo,
podran someterse a la resolucion del juez arbitro arbitrador a que se refiere el articulo 223
del Cédigo Orgénico de Tribunales. En contra de la sentencia arbitral, se podran interponer
los recursos de apelacion y de casacion en la forma, conforme a lo previsto en el articulo
239 de ese mismo Codigo.

El arbitro deberd ser designado por acuerdo de la asamblea y, a falta de acuerdo, por el juez
letrado de turno, pudiendo ser sustituido o removido en cualquier momento por acuerdo de
la asamblea, siempre que no esté conociendo causas pendientes.

Articulo 35.- La respectiva municipalidad podré atender extrajudicialmente los conflictos
que se promuevan entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, y al efecto
estard facultada para citar a reuniones a las partes en conflicto para que expongan sus
problemas y proponer vias de solucidon, haciendo constar lo obrado y los acuerdos
adoptados en actas que se levantardn al efecto. La copia del acta correspondiente,
autorizada por el secretario municipal respectivo, constituird plena prueba de los acuerdos
adoptados y debera agregarse al libro de actas del Comité de Administracion. En todo caso
la municipalidad debera abstenerse de actuar si alguna de las partes hubiere recurrido o
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recurriera al juez de policia local o a un arbitro, conforme a lo dispuesto en los articulos 33
y 34 de esta ley.

TITULO 111

DE LA SEGURIDAD DEL CONDOMINIO Y DEL TERMINO O MODIFICACION
DE LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA

Articulo 36. - Salvo que el reglamento de copropiedad establezca lo contrario, todas las
unidades de un condominio deberan ser aseguradas contra riesgo de incendio, incluyéndose
en el seguro los bienes de dominio comin en la proporcion que le corresponda a la
respectiva unidad. Cada copropietario debera contratar este seguro y, en caso de no hacerlo,
lo contratara el administrador por cuenta y cargo de aquel, formulandole el cobro de la
prima correspondiente conjuntamente con el de los gastos comunes, indicando su monto en
forma desglosada de éstos. Al pago de lo adeudado por este concepto, se aplicaran las
mismas normas que rigen para los gastos comunes.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, deberd mantenerse en el archivo de
documentos del condominio un plano del mismo, con indicacion de los grifos, sistemas de
electricidad, agua potable, alcantarillado y calefaccion, de seguridad contra incendio y
cualquier otra informacién que sea necesario conocer para casos de emergencia.

Todo condominio deberd tener un plan de emergencia ante siniestros, como incendios,
terremotos y semejantes, que incluya medidas para tomar, antes, durante y después del
siniestro, con especial énfasis en la evacuacion durante incendios. La confeccion de este
plan sera responsabilidad del Comité de Administracién, que debera someterlo a
aprobacion de una asamblea extraordinaria citada especialmente a ese efecto, dentro de los
primeros tres meses de su nombramiento.

El plan de emergencia, junto con los planos del condominio detallados segiin necesidad,
sera actualizado anualmente por el Comité de Administracion respectivo y copia del
mismo, junto con los planos, seran entregados a la unidad de carabineros y de bomberos
mas cercana, las que podran hacer llegar al Comité de Administracion las observaciones
que estimaren pertinentes.

Los copropietarios, arrendatarios u ocupantes de las unidades que componen el condominio
estan obligados a facilitar la expedicidon de revisiones o certificaciones en el interior de sus
unidades, cuando hayan sido dispuestas conforme a la normativa vigente. Si no otorgaren
las facilidades para efectuarlas, habiendo sido notificados por escrito por el administrador
en la direccion que cada uno registre en la administracion, serdn sancionados conforme a lo
dispuesto en el articulo 32.

Si se viere comprometida la seguridad o conservacion de un condominio sea respecto de
sus bienes comunes o de sus unidades, por efecto de filtraciones, inundaciones,
emanaciones de gas u otros desperfectos, para cuya reparacion fuere necesario ingresar a
una unidad, no encontrandose el propietario, arrendatario, u ocupante que facilite o permita
el acceso, el administrador del condominio podrd ingresar forzadamente a ella, debiendo
hacerlo acompanado de un miembro del Comité de Administracion, quién levantara acta
detallada de la diligencia, incorporando la misma al libro de actas del Comité de
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Administracion y dejando copia de ella en el interior de la unidad. Los gastos que se
originen seran de cargo del o los responsables del desperfecto producido.

Articulo 37 .- Si la municipalidad decretase la demolicion de un condominio, de
conformidad a la legislacion vigente en la materia, la asamblea de copropietarios, reunida
en asamblea extraordinaria, acordara su proceder futuro.

Articulo 38. - La resolucion del Director de Obras Municipales que declare acogido un
condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria sera irrevocable por decision unilateral
de esa autoridad.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, la asamblea podra solicitar del Director
de Obras Municipales que proceda a modificar o a dejar sin efecto dicha declaracion,
debiendo, en todo caso, cumplirse con las normas vigentes sobre urbanismo y
construcciones para la gestion ulterior respectiva y recabarse la autorizaciéon de los
acreedores hipotecarios o de los titulares de otros derechos reales, si los hubiere. Si se deja
sin efecto dicha declaracion, la comunidad que se forme entre los copropietarios se regira
por las normas del derecho comun.

El Director de Obras Municipales tendra un plazo de treinta dias corridos para pronunciarse
sobre la solicitud a que se refiere el inciso anterior, contado desde la fecha de la
presentacion de la misma. Seréd aplicable a este requerimiento lo dispuesto en los incisos
segundo, tercero y cuarto del articulo 118 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975,
Ley General de Urbanismo y Construcciones.

TITULO IV

DE LOS CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES

Articulo 39. - Los condominios de viviendas sociales se regiran por las disposiciones
especiales contenidas en este Titulo y, en lo no previsto por €stas y siempre que no se
contrapongan con lo establecido en ellas, se sujetardn a las normas de caracter general
contenidas en los restantes Titulos de esta ley.

Articulo 40. - Para los efectos de este Titulo, se consideraran viviendas sociales las
viviendas econdmicas de caracter definitivo, destinadas a resolver los problemas de la
marginalidad habitacional, cuyo valor de tasacién no exceda en mas de un 30 % el sefialado
en el decreto ley N° 2.552, de 1979.

El carécter de vivienda social sera certificado por

el Director de Obras Municipales respectivo, quien la tasara considerando la suma de los
siguientes factores:

1. El valor del terreno, que sera el de su avaluo fiscal vigente en la fecha de la solicitud del
permiso.

2. El valor de construccion de la vivienda, segin el proyecto presentado, que se evaluara
conforme a la tabla de costos unitarios a que se refiere el articulo 127 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones.

Articulo 41. - Los Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda
y Urbanizacion podran destinar recursos a condominios de viviendas sociales emplazados
en sus respectivos territorios.
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Los recursos destinados solo podran ser asignados con los siguientes objetos:

a) En bienes de dominio comun, con el fin de mejorar la calidad de vida de los habitantes
del condominio;

b) En gastos que demande la formalizacioén del reglamento de copropiedad a que alude el
articulo 43 y los que se originen de la protocolizacidn a que se refiere el art. 44;

¢) En pago de primas de seguros de incendio y adicionales para cubrir riesgos catastroficos
de la naturaleza, tales como terremotos, inundaciones, incendios a causa de terremotos u
otros del mismo tipo, y

d) En instalaciones de las redes de servicios basicos que no sean bienes comunes.

Articulo 42. - Los Servicios de Vivienda y Urbanizacion respectivos podran designar, por
una sola vez, en los condominios de viviendas sociales que carezcan de administrador, una
persona que actuard provisionalmente como administrador, con las mismas facultades y
obligaciones que aquél.

La persona designada deberd ser mayor de edad, capaz de contratar y de disponer
libremente de sus bienes y se desempeiard temporalmente mientras se designa el
administrador definitivo, no pudiendo exceder el plazo de su desempefio de seis meses,
contados desde su designacion.

La asamblea de copropietarios, por acuerdo adoptado en sesion ordinaria, podréa solicitar
del Servicio de Vivienda y Urbanizacion que hubiere designado al administrador
provisional la sustitucion de éste, por causa justificada.

Articulo 43. - No obstante lo dispuesto en el inciso segundo del articulo 30, mediante
resolucion del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, se aprobara un reglamento de
copropiedad tipo para los condominios de viviendas sociales, pudiendo cada condominio
adaptar sus disposiciones a sus necesidades, no obstante lo cual debera someter este
reglamento de copropiedad a las formalidades previstas en el articulo 29.

Articulo 44 .- El reglamento de copropiedad en los condominios de viviendas sociales, las
actas que contengan modificaciones de estos reglamentos, la ndmina de los miembros del
Comité de Administracion y la designacion del administrador, en su caso, y sus direcciones,
deberan quedar bajo custodia del Presidente del Comité de Administracion. El Presidente
del Comité de Administracion debera protocolizar estos documentos en una Notaria,
comunicando el cumplimiento de dicha diligencia a la Municipalidad respectiva y dejando
copia de la protocolizacion en el archivo de documentos del condominio. La infracciéon a
estas obligaciones sera sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales,
la que se duplicara en caso de reincidencia.

Articulo 45. - Las empresas que proporcionen servicios de energia eléctrica, agua potable,
alcantarillado, gas u otros servicios, a un condominio de viviendas sociales, deberan cobrar,
conjuntamente con las cuentas particulares de cada vivienda, la proporcion que le
corresponda a dicha unidad en los gastos comunes por concepto del respectivo consumo o
reparacion de estas instalaciones. Esta contribucion se determinard en el respectivo
reglamento de copropiedad o por acuerdo de la asamblea de copropietarios, conforme a lo
dispuesto en el articulo 4°.
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Articulo 46. - Tratandose de condominios de viviendas sociales integrados por mas de un
bloque independiente, cada bloque podra establecer subadministraciones, en la forma
dispuesta en el articulo 25, cualquiera que sea el nimero de unidades que lo integren.
TITULO V

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 47. - Derogase el parrafo 3° “De los edificios y viviendas acogidos a la Ley de
Propiedad Horizontal”, del Capitulo I del Titulo III del decreto con fuerza de ley N° 458, de
1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, articulos 110 a 115, ambos inclusive y
el articulo 166 de este ultimo cuerpo legal.

Articulo 48 .- Derdgase la Ley N° 6.071, cuyo texto definitivo se fijo en el Capitulo V del
decreto supremo N° 880, del Ministerio de Obras Publicas, de 1963, subsistente por expresa
disposicion del inciso segundo del articulo 169 del decreto con fuerza de ley N° 458, de
1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.

Articulo 49 .- La presente ley se aplicard también a las comunidades de copropietarios
acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal con anterioridad a su vigencia, sin perjuicio de
que, salvo acuerdo unanime en contrario, respecto de estas comunidades continuaran
aplicandose las normas de sus reglamentos de copropiedad en relacion al cambio de destino
de las unidades del condominio, a la proporcién o porcentaje que a cada copropietario
corresponde sobre los bienes comunes y en el pago de los gastos comunes, como asimismo
se mantendran vigentes los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que
hayan sido legalmente constituidos.

En los casos que esta ley exija que una determinada facultad o derecho esté establecida en
el reglamento de copropiedad se presumira tal autorizacion respecto de los reglamentos de
copropiedad formulados con anterioridad a la vigencia de esta ley, salvo acuerdo en
contrario de una asamblea extraordinaria de copropietarios.

Las comunidades a que se refiere este articulo podran establecer siempre
subadministraciones o convenir su administracion conjunta en los términos previstos en los
articulos 25 y 26, respectivamente, previo acuerdo adoptado conforme al procedimiento
estatuido en el inciso segundo del articulo 19. Para estos efectos la porcion correspondiente
a cada subadministracion deberd constar en un plano complementario de aquel aprobado
por la Direccidon de Obras Municipales al acogerse el edificio o conjunto de viviendas a la
Ley de Propiedad Horizontal.

Articulo 50 .- Las referencias que se efectian en la legislacion vigente a las disposiciones
legales que se derogan por los articulos anteriores se entenderan hechas a las de esta ley, y
las efectuadas a las “Juntas de Vigilancia”, a los “Comités de Administracion”.

Articulo transitorio.- Los conjuntos de viviendas preexistentes a la vigencia de esta ley,
calificadas como viviendas sociales de acuerdo con los decretos leyes N° 1.088, de 1975, y
N° 2.552, de 1979, y los construidos por los Servicios de Vivienda y Urbanizacion y sus
antecesores legales, se consideraran como condominios de viviendas sociales para los
efectos de lo dispuesto en el Titulo IV de la presente ley.
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Las municipalidades deberan desarrollar programas educativos sobre los derechos y
deberes de los habitantes de condominios de viviendas sociales, promover, asesorar, prestar
apoyo a su organizacion y progreso y, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 41, podran
adoptar todas las medidas necesarias para permitir la adecuacion de las comunidades de
copropietarios de viviendas sociales a que se refiere el inciso anterior, a las normas de la
presente ley, estando facultadas al efecto para prestar asesoria legal, técnica y contable y
para destinar recursos con el objeto de afrontar los gastos que demanden estas gestiones,
tales como confeccion de planos u otros de similar naturaleza.”

Habiéndose cumplido con lo establecido en el N°l del articulo 82 de la Constitucion
Politica de la Republica y por cuanto he tenido a bien aprobarlo y sancionarlo; por tanto
promulguese y 11évese a efecto como Ley de la Republica.

Santiago, 5 de diciembre de 1997

Eduardo Frei Ruiz-Tagle, Presidente de la Republica.

Sergio Henriquez Diaz, Ministro de Vivienda y Urbanismo.

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

PROYECTO DE LEY SOBRE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

El Secretario del Tribunal Constitucional, quien suscribe, certifica que la Honorable
Camara de Diputados envié el proyecto de ley enunciado en el rubro, aprobado por el
Congreso Nacional, a fin de que este Tribunal ejerciera el control de la constitucionalidad
de los articulos 33, 34, 35, 41 e inciso segundo del articulo transitorio, y que por sentencia
de 21 de noviembre de 1997, los declaro constitucionales.

Santiago, 24 de noviembre de 1997.

LEY No 19.537 (gentileza www.condominios.cl )
SOBRE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

(LEY DE CONDOMINIOS)

Diario Oficial de la Republica de Chile

16 de diciembre de 1997

(Texto actualizado al 29 de noviembre de 2002. Incluye leyes 19.838 y 19.839)

Los textos que se agregan apareceran en color azul.

“TITULO I

DEL REGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

Articulo 1° .- La presente ley regula un régimen especial de propiedad inmobiliaria, con el objeto de
establecer condominios integrados por inmuebles divididos en unidades sobre las cuales se pueda constituir
dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo uno o mas bienes en el dominio comun de
todos ellos.

Los inmuebles que integran un condominio y sobre los cuales es posible constituir dominio exclusivo, pueden
ser viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos, recintos industriales, sitios y otros.
Podran acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra esta ley, las construcciones o los
terrenos con construcciones o con proyectos de construccién aprobados, emplazados en areas normadas por
planes reguladores o que cuenten con limite urbano, o que correspondan a proyectos autorizados conforme al
articulo 55 del Decreto con Fuerza de Ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, y
que cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.

Sdlo las unidades que integran condominios acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra la
presente ley podran pertenecer en dominio exclusivo a distintos propietarios.

Articulo 2° .- Para los efectos de esta ley, se entendera por:
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1. Condominios: Las construcciones o los terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria regulado
por la presente ley. Se distinguen dos tipos de condominios, los cuales no podran estar emplazados en un
mismo predio:

Tipo A, las construcciones, divididas en unidades, emplazadas en un terreno de dominio comun, y

Tipo B, los predios, con construcciones o con proyectos de construccion aprobados, en el interior de cuyos
deslindes existan simultaneamente sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario y
terrenos de dominio comun de todos ellos.

2. Unidades: En esta ley se utilizara la expresién “unidad” para referirse a los inmuebles que forman parte de
un condominio y sobre los cuales es posible constituir dominio exclusivo.

3. Bienes de dominio comun:

a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para la existencia, seguridad y
conservacion del condominio, tales como terrenos de dominio comun, cimientos, fachadas, muros exteriores y
soportantes, estructura, techumbres, instalaciones generales y ductos de calefaccion, de aire acondicionado,
de energia eléctrica, de alcantarillado, de gas, de agua potable y de sistemas de comunicaciones, recintos de
calderas y estanques;

b) Aquellos que permitan a todos y a cada uno de los copropietarios el uso y goce de las unidades de su
dominio exclusivo, tales como terrenos de dominio comun diferentes a los indicados en la letra a) precedente,
circulaciones horizontales y verticales, terrazas comunes y aquellas que en todo o parte sirvan de techo a la
unidad del piso inferior, dependencias de servicio comunes, oficinas o dependencias destinadas al
funcionamiento de la administracion y a la habitacion del personal;

c) Los terrenos y espacios de dominio comun colindantes con una unidad del condominio, diferentes a los
sefialados en las letras a) y b) precedentes;

d) Los bienes muebles o inmuebles destinados permanentemente al servicio, la recreacion y el esparcimiento
comunes de los copropietarios, y

e) Aquellos a los que se les otorgue tal caracter en el reglamento de copropiedad o que los copropietarios
determinen, siempre que no sean de aquellos a que se refieren las letras a), b), ¢) y d) precedentes.

4. Gastos comunes ordinarios: se tendran por tales los siguientes:

a) De administracion: los correspondientes a remuneraciones del personal de servicio, conserje y
administrador, y los de previsidon que procedan;

b) De mantencion: los necesarios para el mantenimiento de los bienes de dominio comun, tales como
revisiones periddicas de orden técnico, aseo y lubricacion de los servicios, maquinarias e instalaciones,
reposicion de luminarias, ampolletas, accesorios, equipos y utiles necesarios para la administracion,
mantencién y aseo del condominio, y otros analogos;

c) De reparacion: los que demande el arreglo de desperfectos o deterioros de los bienes de dominio comun o
el reemplazo de artefactos, piezas o partes de éstos, y

d) De uso o consumo: los correspondientes a los servicios colectivos de calefaccion, agua potable, gas,
energia eléctrica, teléfonos u otros de similar naturaleza.

5. Gastos comunes extraordinarios: los gastos adicionales o diferentes a los gastos comunes ordinarios y las
sumas destinadas a nuevas obras comunes.

6. Copropietarios habiles: aquellos copropietarios que se encuentren al dia en el pago de los gastos comunes.
Articulo 3° .- Cada copropietario sera duefo exclusivo de su unidad y comunero en los bienes de dominio
comun.

El derecho que corresponda a cada unidad sobre los bienes de dominio comun se determinara en el
reglamento de copropiedad, atendiéndose, para fijarlo, al avaluo fiscal de la respectiva unidad.

Los avaluos fiscales de las diversas unidades

de un condominio deberan determinarse separadamente.

Articulo 4° .- Cada copropietario debera contribuir tanto a los gastos comunes ordinarios como a los gastos
comunes extraordinarios, en proporcion al derecho que le corresponda en los bienes de dominio comun, salvo
que el reglamento de copropiedad establezca otra forma de contribucion.

Si el dominio de una unidad perteneciere en comuin a dos o mas personas, cada una de ellas sera
solidariamente responsable del pago de la totalidad de los gastos comunes correspondientes a dicha unidad,
sin perjuicio de su derecho a repetir lo pagado contra sus comuneros en la unidad, en la proporcion que les
corresponda.

Si un condominio consta de diferentes sectores y comprende bienes o servicios destinados a servir
Unicamente a uno de esos sectores, el reglamento de copropiedad podra establecer que los gastos comunes
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correspondientes a esos bienes o servicios seran soélo de cargo de los copropietarios de las unidades del
respectivo sector, en proporcion al avaluo fiscal de la respectiva unidad, salvo que el reglamento de
copropiedad establezca una contribucion diferente, sin perjuicio de la obligacién de los copropietarios de esos
sectores de concurrir a los gastos comunes generales de todo el condominio, que impone el inciso primero
precedente.

La obligacion del propietario de una unidad por los gastos comunes seguira siempre al dominio de su unidad,
aun respecto de los devengados antes de su adquisicion, y el crédito correspondiente gozara de un privilegio
de cuarta clase, que preferira, cualquiera que sea su fecha, a los enumerados en el articulo 2481 del Cédigo
Civil, sin perjuicio del derecho del propietario para exigir el pago a su antecesor en el dominio y de la accion
de saneamiento por eviccion, en su caso.

Si, por no contribuirse oportunamente a los gastos a que aluden los incisos anteriores, se viere disminuido el
valor del condominio, o surgiere una situacion de riesgo o peligro no cubierto, el copropietario causante
respondera de todo dafio o perjuicio.

Articulo 5° .- Cada copropietario debera pagar los gastos comunes con la periodicidad y en los plazos que
establezca el reglamento de copropiedad. Si incurriere en mora, la deuda devengara el interés maximo
convencional para operaciones no reajustables o el inferior a éste que establezca el reglamento de
copropiedad.

El hecho de que un copropietario no haga uso efectivo de un determinado servicio o bien de dominio comun, o
de que la unidad correspondiente permanezca desocupada por cualquier tiempo, no lo exime, en caso alguno,
de la obligacién de contribuir oportunamente al pago de los gastos comunes correspondientes.

El reglamento de copropiedad podra autorizar al administrador para que, con el acuerdo del Comité de
Administracién, suspenda o requiera la suspension del servicio eléctrico que se suministra a aquellas
unidades cuyos propietarios se encuentren morosos en el pago de tres 0 mas cuotas, continuas o
discontinuas, de los gastos comunes.

Si el condominio no dispusiere de sistemas propios de control para el paso de dicho servicio, las empresas
que lo suministren, a requerimiento escrito del administrador y previa autorizacion del Comité de
Administracién, deberan suspender el servicio que proporcionen a aquellas unidades cuyos propietarios se
encuentren en la misma situacion descrita en el inciso anterior.

Articulo 6° .- El cobro de los gastos comunes se efectuara por el administrador del condominio, de
conformidad a las normas de la presente ley, del reglamento de copropiedad y a los acuerdos de la asamblea.
En el aviso de cobro correspondiente debera constar la proporcion en que el respectivo copropietario debe
contribuir a los gastos comunes.

El administrador, si asi lo establece el reglamento de copropiedad, podra confeccionar presupuestos
estimativos de gastos comunes por periodos anticipados, para facilitar su cobro, al término de los cuales
debera hacer el correspondiente ajuste de saldos en relacion a los efectivamente producidos. Estos
presupuestos deberan ser aprobados por el Comité de Administracion.

En los juicios de cobro de gastos comunes, la notificacion del requerimiento de pago al deudor, conjuntamente
con la orden de embargo, se le notificaran personalmente o por cédula dejada en el domicilio que hubiere
registrado en la administracion del condominio o, a falta de éste, en la respectiva unidad que ha generado la
demanda ejecutiva de cobro de gastos comunes.

Articulo 7° .- En la administracion de todo condominio debera considerarse la formacion de un fondo comun
de reserva para atender a reparaciones de los bienes de dominio comun , a la certificaciéon periédica de las
instalaciones de gas o a gastos comunes urgentes o imprevistos. Este fondo se formara e incrementara con
el porcentaje de recargo sobre los gastos comunes que, en sesion extraordinaria, fije la asamblea de
copropietarios; con el producto de las multas e intereses que deban pagar, en su caso, los copropietarios, y
con los aportes por concepto de uso y goce exclusivos sobre bienes de dominio comun a que alude el inciso
segundo del articulo 13.

Los recursos de este fondo se mantendran en depdsito en una cuenta corriente bancaria o en una cuenta de
ahorro o se invertiran en instrumentos financieros que operen en el mercado de capitales, previo acuerdo del
Comité de Administracion. Esta cuenta podra ser la misma a que se refiere el inciso tercero del articulo 23.
Articulo 8° .- En todo condominio debera contemplarse la cantidad minima obligatoria de estacionamientos
que sefale el plan regulador. Los estacionamientos que correspondan a la cuota minima obligatoria antes
mencionada deberan singularizarse en el plano a que se refiere el articulo 11y, en caso de enajenacion, ésta
so6lo podra hacerse en favor de personas que adquieran o hayan adquirido una o mas unidades en el
condominio. Los estacionamientos que excedan la cuota minima obligatoria seran de libre enajenacioén. En
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caso de contemplarse estacionamientos de visitas, éstos tendran el caracter de bienes comunes del
condominio.

Los terrenos en que se emplacen los condominios no podran tener una superficie predial inferior a la
establecida en el instrumento de planificacion territorial o a la exigida por las normas aplicables al area de
emplazamiento del predio. Los tamanos prediales de los sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada
copropietario podran ser inferiores a los minimos exigidos por los instrumentos de planificacion territorial,
siempre que la superficie total de todos ellos, sumada a la superficie de terreno en dominio comun, sea igual o
mayor a la que resulte de multiplicar el nUmero de todas las unidades de dominio exclusivo por el tamafo
minimo exigido por el instrumento de planificacién territorial. Para los efectos de este computo, se excluiran
las areas que deban cederse conforme al articulo 9°.

En cada uno de los sitios de un condominio que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario, sélo
podran levantarse construcciones de una altura que no exceda la maxima permitida por el plan regulador o, en
el silencio de éste, la que resulte de aplicar otras normas de dicho instrumento de planificacion y las de la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

Los terrenos de dominio comun y los sitios de dominio exclusivo de cada copropietario no podran subdividirse
ni lotearse mientras exista el condominio, salvo que concurran las circunstancias previstas en el inciso tercero
del articulo 14.

Articulo 9° .- Todo condominio debera cumplir con lo previsto en los articulos 66, 67, 70, 134, 135y en el
articulo 136, con excepcion de su inciso cuarto, del Decreto con Fuerza de Ley N° 458, de 1975, Ley General
de Urbanismo y Construcciones. Las calles, avenidas, plazas y espacios publicos que se incorporaran al
dominio nacional de uso publico conforme al articulo 135, antes citado, seran soélo aquellos que estuvieren
considerados en el respectivo plan regulador. Tratandose de los condominios a que se refiere el titulo 1V de
esta ley, se aplicara lo dispuesto en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones para las viviendas
sociales.

Cuando las superficies que deban cederse para areas verdes resulten inferiores a 500 metros cuadrados,
podran ubicarse en otros terrenos dentro de la misma comuna, o compensarse su valor en dinero, con una
suma equivalente a la parte proporcional de esa superficie en el valor comercial del terreno, en cualquiera de
ambos casos previo acuerdo con la municipalidad respectiva, la que solo podra invertir estos recursos en la
ejecucion de nuevas areas verdes. Lo anterior se aplicara igualmente a las superficies que deban cederse
para equipamiento, cualquiera que sea el tamafio resultante y, en caso de acordarse su compensacion en
dinero, la municipalidad sdélo podra invertir estos recursos en la ejecucion de nuevas obras de equipamiento.
El terreno en que estuviere emplazado un condominio debera tener acceso directo a un espacio de uso
publico o a través de servidumbres de transito. La franja afecta a servidumbre debera tener, a lo menos, el
ancho minimo exigido por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones para los trazados viales
urbanos, segun la funcidn que se le asigne en el proyecto o la que le haya asignado el instrumento de
planificacion territorial. Los sitios que pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario deberan tener
acceso directo a un espacio de uso publico o a través de espacios de dominio comun destinados a la
circulacion. El administrador sera personalmente responsable de velar por la seguridad y expedicion de estas
vias de acceso. Se prohibe la construccion o colocacion de cualquier tipo de objetos que dificulten el paso de
personas o vehiculos de emergencia por dichas vias.

Articulo 10. - Para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria, todo condominio debera cumplir con las
normas exigidas por esta ley y su reglamento, por la ley General de Urbanismo y Construcciones, por la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, por los instrumentos de planificacion territorial y por las
normas que regulen el area de emplazamiento del condominio.

Correspondera a los Directores de Obras Municipales verificar que un condominio cumple con lo dispuesto en
el inciso anterior y extender el certificado que lo declare acogido al régimen de copropiedad inmobiliaria,
haciendo constar en el mismo la fecha y la notaria en que se redujo a escritura publica el primer reglamento
de copropiedad y la foja y el nimero de su inscripcion en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del
Conservador de Bienes Raices. Este certificado debera sefialar las unidades que sean enajenables dentro de
cada condominio.

Articulo 11. - Los planos de un condominio deberan singularizar claramente cada una de las unidades en que
se divide un condominio, los sectores en el caso a que se refiere el inciso tercero del articulo 4° y los bienes
de dominio comun. Estos planos deberan contar con la aprobacion del Director de Obras Municipales y se
archivaran en una seccion especial del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices respectivo,
en estricto orden numérico, conjuntamente con el certificado a que se refiere el inciso segundo del articulo 10.
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Articulo 12 .- Las escrituras publicas mediante las cuales se transfiera el dominio o se constituyan derechos
reales sobre alguna unidad de un condominio, deberan hacer referencia al plano a que alude el articulo
anterior. En la escritura en que por primera vez se transfiera el dominio o se constituyan derechos reales
sobre algunas de esas unidades, ademas, debera insertarse el certificado mencionado en el inciso segundo
del articulo 10.

La inscripcion del titulo de propiedad y de otros derechos reales sobre una unidad contendra las siguientes
menciones :

1) La fecha de la inscripcion;

2) La naturaleza, fecha del titulo y la notaria en que se extendio;

3) Los nombres, apellidos y domicilios de las partes;

4) La ubicacion y los deslindes del condominio a que pertenezca la unidad;

5) El nimero y la ubicacion que corresponda a la unidad en el plano de que se trata el articulo 11, y

6) La firma del Conservador.

Articulo 13 .- Cada copropietario podra servirse de los bienes de dominio comun en la forma que indique el
reglamento de copropiedad y a falta de disposicidn en él, segun su destino y sin perjuicio del uso legitimo de
los demas copropietarios. Las construcciones en bienes de dominio comun, las alteraciones de los mismos,
formas de su aprovechamiento y el cambio de su destino, se sujetaran a lo previsto en el reglamento de
copropiedad o , en su defecto, a lo que determine la asamblea de copropietarios, cumpliendo en ambos casos
con las normas vigentes en la materia.

Sdlo podran asignarse en uso y goce exclusivo a uno o mas copropietarios, conforme lo establezca el
reglamento de copropiedad o lo acuerde la asamblea de copropietarios, los bienes de dominio comun a que
se refieren las letras c), d), y e) del nimero 3 del articulo 2°, como asimismo los mencionados en las letras a)
y b) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de tener las caracteristicas
sefaladas en dichas letras a) y b). El titular de estos derechos podra estar afecto al pago de aportes en dinero
por dicho uso y goce exclusivos, que podran consistir en una cantidad Unica o en pagos periddicos. Estos
recursos incrementaran el fondo comun de reserva. Ademas, salvo disposicion en contrario del reglamento de
copropiedad, o acuerdo de la asamblea de copropietarios, los gastos de mantencién que irrogue el bien
comun dado en uso y goce exclusivo, seran de cargo del copropietario titular de estos derechos.

El uso y goce exclusivo no autorizara al copropietario titular de estos derechos para efectuar construcciones o
alteraciones en dichos bienes, o para cambiar su destino, sin contar previamente con acuerdo de la asamblea
y permiso de la Direccidon de Obras Municipales.

Articulo 14. - Los derechos de cada copropietario en los bienes de dominio comun son inseparables del
dominio exclusivo de su respectiva unidad y, por tanto, esos derechos se entenderdn comprendidos en la
transferencia del dominio, gravamen o embargo de la respectiva unidad. Lo anterior se aplicara igualmente
respecto de los derechos de uso y goce exclusivos que se le asignen sobre los bienes de dominio comun.

No podran dejar de ser de dominio comun aquellos a que se refieren las letras a) ,b) y ¢) del numero 3 del
articulo 2°, mientras mantengan las caracteristicas que determinan su clasificacion en estas categorias.
Podran enajenarse, darse en arrendamiento o gravarse, previo acuerdo de la asamblea de copropietarios, los
bienes de dominio comun a que se refieren las letras d) y e) del nimero 3 del articulo 2°, como asimismo los
mencionados en las letras a), b) y ¢) del mismo precepto, cuando por circunstancias sobrevinientes dejen de
tener las caracteristicas sefialadas en dichas letras a), b) y c). No obstante lo anterior, la asamblea de
copropietarios podra, aun cuando tales caracteristicas se mantengan, acordar con los quérum exigidos por
esta ley, la enajenacion de los bienes comunes a que se refiere la letra c) del nimero 3 del articulo 2°, sélo en
favor de los copropietarios colindantes.

A los actos y contratos a que se refiere el inciso anterior, comparecera el administrador, si lo hubiere, y el
Presidente del Comité de Administracién, en representacion de la asamblea de copropietarios. Los recursos
provenientes de estos actos y contratos incrementaran el fondo comun de reserva.

Si la enajenacioén implica la alteracion en el nimero de unidades de un condominio, debera modificarse el
reglamento de copropiedad dejando constancia de los nuevos porcentajes de los derechos de los
copropietarios sobre los bienes comunes.

Articulo 14 bis.- Las construcciones o transformaciones de arquitectura que afecten el volumen de aire
disponible en los espacios utilizables por las personas o en superficies destinadas a la ventilacién, como
asimismo, las obras que alteren las instalaciones de gas y los conductos colectivos de evacuacion de gases,
sean en bienes de dominio comun o en las unidades de los condominios, deberan ser ejecutadas por una
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persona o entidad autorizada por la Superintendencia de Electricidad y Combustibles, con el acuerdo de la
asamblea de copropietarios y el permiso de la Direccién de Obras Municipales, cuando corresponda.

El propietario, arrendatario u ocupante a cualquier titulo de una unidad soélo podra efectuar dentro de ésta
instalaciones de artefactos a gas, de ventilaciones, de inyectores o extractores que modifiquen el movimiento
y circulacién de masas de aire, a través de la persona o entidad autorizada por la Superintendencia de
Electricidad y Combustibles y previa comunicacion al administrador o a quien haga sus veces.

Si el propietario, arrendatario u ocupante a cualquier titulo de una unidad no cumpliere con lo prevenido en
este articulo sera sancionado conforme a lo dispuesto en el articulo 32.

Articulo 15 .- Para cambiar el destino de una unidad, se requerira que el nuevo uso esté permitido por el
instrumento de planificacion territorial y que el copropietario obtenga, ademas del permiso de la Direccion de
Obras Municipales, el acuerdo previo de la asamblea.

Articulo 16. - Las unidades de un condominio podran hipotecarse o gravarse libremente, sin que para ello se
requiera acuerdo de la asamblea, subsistiendo la hipoteca o gravamen en los casos en que se ponga término
a la copropiedad.

La hipoteca o gravamen constituidos sobre una unidad grabaran automaticamente los derechos que le
correspondan en los bienes de dominio comun, quedando amparados por la misma inscripcion.

Se podra constituir hipoteca sobre una unidad de un condominio en etapa de proyecto o en construccion, para
lo cual se archivara provisionalmente un plano en el Conservador de Bienes Raices, en el que estén
singularizadas las respectivas unidades, de acuerdo con el permiso de construccidn otorgado por la Direccion
de Obras Municipales. Esta hipoteca gravara la cuota que corresponda a dicha unidad en el terreno desde la
fecha de la inscripcidn de la hipoteca y se radicara exclusivamente en dicha unidad y en los derechos que le
correspondan a ésta en los bienes de dominio comun, sin necesidad de nueva escritura ni inscripcion, desde
la fecha del certificado a que se refiere el inciso segundo del articulo 10, procediéndose al archivo definitivo
del plano sefialado en el articulo 11.

La inscripcion de la hipoteca o gravamen de una unidad contendra, ademas de las menciones sefialadas en
los numeros 1°, 2°, 4° y 5° del articulo 2432 del Cdédigo Civil, las que se expresan en los numeros 4) y 5) del
inciso segundo del articulo 12 de esta ley.

TITULO Il

DE LA ADMINISTRACION DE LOS CONDOMINIOS

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

Las sesiones de la asamblea seran ordinarias y extraordinarias.

Las sesiones ordinarias se celebraran, a lo menos, una vez al afio, oportunidad en la que la administracion
debera dar cuenta documentada de su gestion correspondiente a los ultimos doce meses y en ellas podra
tratarse cualquier asunto relacionado con los intereses de los copropietarios y adoptarse los acuerdos
correspondientes, salvo los que sean materia de sesiones extraordinarias.

Las sesiones extraordinarias tendran lugar cada vez que lo exijan las necesidades del condominio, o a
peticion del Comité de Administracion o de los copropietarios que representen, a lo menos, el quince por
ciento de los derechos en el condominio, y en ellas sélo podran tratarse los temas incluidos en la citacion.
Las siguientes materias so6lo podran tratarse en sesiones extraordinarias de la asamblea:

1. Modificacion del reglamento de copropiedad.

2. Cambio de destino de las unidades del condominio.

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

4. Enajenacion o arrendamiento de bienes de dominio comun o la constitucion de gravamenes sobre ellos.
5. Reconstruccion, demolicion, rehabilitacion o ampliaciones del condominio.

6. Peticidn a la Direccion de Obras Municipales para que se deje sin efecto la declaracion que acogio el
condominio al régimen de copropiedad inmobiliaria, o su modificacion.

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

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

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

10. Administracion conjunta de dos o mas condominios de conformidad al articulo 26 y establecer
subadministraciones en un mismo condominio.
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Todas las materias que de acuerdo al inciso precedente deban tratarse en sesiones extraordinarias, con
excepcion de las sefialadas en el numero 1 cuando alteren los derechos en el condominio y en los niumeros 2,
3,4, 5y 6, podran también ser objeto de consulta por escrito a los copropietarios, firmada por el Presidente
del Comité de Administracion y por el administrador del condominio, la que se notificara a cada uno de los
copropietarios en igual forma que la citacion a Asamblea a que se refiere el inciso primero del articulo 18. La
consulta debera ser acompafiada de los antecedentes que faciliten su comprension, junto con el proyecto de
acuerdo correspondiente, para su aceptacion o rechazo por los copropietarios. La consulta se entendera
aprobada cuando obtenga la aceptacién por escrito y firmada de los copropietarios que representen a lo
menos el 75 % de los derechos en el condominio. El acuerdo correspondiente debera reducirse a escritura
publica suscrita por el Presidente del Comité de Administracién y por el administrador del condominio,
debiendo protocolizarse los antecedentes que respalden el acuerdo, dejandose constancia de dicha
protocolizacion en la respectiva escritura. En caso de rechazo de la consulta ella no podra renovarse antes de
6 meses.

Articulo 18 .- El Comité de Administracion, a través de su presidente, o si éste no lo hiciere, el administrador,
debera citar a asamblea a todos los copropietarios o0 apoderados, personalmente o mediante carta certificada
dirigida al domicilio registrado para estos efectos en la oficina de la administracién, con una anticipacion
minima de cinco dias y que no exceda de quince. Si no lo hubieren registrado, se entendera para todos los
efectos que tienen su domicilio en la respectiva unidad del condominio. El administrador debera mantener en
el condominio una ndmina actualizada de los copropietarios, con sus respectivos domicilios registrados.

Las sesiones de la asamblea deberan celebrarse en el condominio, salvo que la asamblea o el Comité de
Administracién acuerden otro lugar, el que debera estar situado en la misma comuna, y deberan ser
presididas por el presidente del Comité de Administracién o por el copropietario asistente que elija la
Asamblea.

Tratandose de la primera asamblea, ésta sera presidida por el administrador, si lo hubiere, o por el
copropietario asistente que designe la asamblea mediante sorteo.

Articulo 19. - Las asambleas ordinarias se constituiran en primera citaciéon con la asistencia de los
copropietarios que representen, a lo menos, el sesenta por ciento de los derechos en el condominio; y en
segunda citacion, con la asistencia de los copropietarios que concurran, adoptandose en ambos casos los
acuerdos respectivos por la mayoria absoluta de los asistentes.

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

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

Las asambleas extraordinarias para tratar modificaciones al reglamento de copropiedad que incidan en la
alteracion del porcentaje de los derechos de los copropietarios sobre los bienes de dominio comun, requeriran
para constituirse la asistencia de la unanimidad de los copropietarios y los acuerdos se adoptaran con el voto
favorable de la unanimidad de los copropietarios.

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

Si no se reunieren los quérum necesarios para sesionar o para adoptar acuerdos, el administrador o cualquier
copropietario podra ocurrir al juez conforme a lo previsto en el articulo 33.

Articulo 20. - Todo copropietario estara obligado a asistir a las asambleas respectivas, sea personalmente o
debidamente representado, segun se establezca en el reglamento de copropiedad. Si el copropietario no
hiciere uso del derecho de designar apoderado o, habiéndolo designado, éste no asistiere, para este efecto se
entendera que acepta que asuma su representacion el arrendatario o el ocupante a quien hubiere entregado
la tenencia de su unidad, siempre que en el respectivo contrato asi se hubiere establecido.

Sdlo los copropietarios habiles podran optar a cargos de representacion de la comunidad y concurrir con su
voto a los acuerdos que se adopten, salvo para aquellas materias respecto de las cuales la presente ley exige
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unanimidad. Cada copropietario tendra sélo un voto, que sera proporcional a sus derechos en los bienes de
dominio comun, de conformidad al inciso segundo del articulo 3°. El administrador no podra representar a
ningun copropietario en la asamblea.

La calidad de copropietario habil se acreditara mediante certificado expedido por el administrador o por quien
haga sus veces.

Los acuerdos adoptados con las mayorias exigidas en esta ley o en el reglamento de copropiedad obligan a
todos los copropietarios, sea que hayan asistido o no a la sesion respectiva y aun cuando no hayan concurrido
con su voto favorable a su adopcién. La asamblea representa legalmente a todos los copropietarios y esta
facultada para dar cumplimiento a dichos acuerdos a través del Comité de Administracion o de los
copropietarios designados por la propia asamblea para estos efectos.

De los acuerdos de la asamblea se dejara constancia en un libro de actas foliado. Las actas deberan ser
firmadas por todos los miembros del Comité de Administracion, o por los copropietarios que la asamblea
designe y quedaran bajo custodia del Presidente del Comité de Administracion. La infraccion a esta obligacion
sera sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, la que se duplicara en caso de
reincidencia.

A las sesiones de la asamblea en las que se adopten acuerdos que incidan en las materias sefialadas en los
nameros 1, 3, 4, 5, 6 y 7 del articulo 17, debera asistir un notario, quién debera certificar el acta respectiva, en
la que se dejara constancia de los quérum obtenidos en cada caso. Si la naturaleza del acuerdo adoptado lo
requiere, el acta correspondiente debera reducirse a escritura publica por cualquiera de los miembros del
Comité de Administracion.

Articulo 21 .- La asamblea de copropietarios en su primera sesién debera designar un Comité de
Administracién compuesto, a lo menos, por tres personas, que tendra la representacion de la asamblea con
todas sus facultades, excepto aquellas que deben ser materia de asamblea extraordinaria. El Comité de
Administracion durara en sus funciones el periodo que le fije la asamblea, el que no podra exceder de tres
afos, sin perjuicio de poder ser reelegido indefinidamente, y sera presidido por el miembro que designe la
asamblea, o en subsidio, el propio Comité. Sélo podran ser designados miembros del Comité de
Administracién: a) las personas naturales que sean propietarias en el condominio o sus cényuges; y b) los
representantes de las personas juridicas que sean propietarias en el condominio. El Comité de Administracion
podra también dictar normas que faciliten el buen orden y administracion del condominio, como asimismo
imponer las multas que estuvieren contempladas en el reglamento de copropiedad, a quienes infrinjan las
obligaciones de esta ley y del reglamento de copropiedad. Las normas y acuerdos del Comité mantendran su
vigencia mientras no sean revocadas o modificadas por la asamblea de copropietarios. Para la validez de las
reuniones del Comité de Administracion, sera necesaria una asistencia de la mayoria de sus miembros y los
acuerdos seran adoptados por la mitad mas uno de los asistentes.

Articulo 22 .- Todo condominio sera administrado, con las facultades que disponga el reglamento de
copropiedad respectivo, por la persona natural o juridica designada por la asamblea de copropietarios, y a
falta de tal designacion, actuara como administrador el Presidente del Comité de Administracion, por lo que
las referencias que en esta ley se hacen al administrador, sélo seran para el caso en que lo hubiere. El
nombramiento del administrador, en su caso, debera constar en la respectiva acta de la asamblea en que se
adopté el acuerdo pertinente, reducida a escritura publica por la persona expresamente facultada para ello en
la misma acta o, si no se expresare, por cualquiera de los miembros del Comité de Administracién. Copia
autorizada de esta escritura debera mantenerse en el archivo de documentos del condominio.

El administrador, si lo hubiere, no podra integrar el Comité de Administracion y se mantendra en sus funciones
mientras cuente con la confianza de la asamblea, pudiendo ser removido en cualquier momento por acuerdo
de la misma.

Articulo 23 .- Seran funciones del administrador las que se establezcan en el reglamento de copropiedad y
las que especificamente le conceda la asamblea de copropietarios, tales como cuidar los bienes de dominio
comun; efectuar los actos necesarios para realizar la certificacion de las instalaciones de gas; ejecutar
los actos de administracién y conservacion y los de caracter urgente sin recabar previamente acuerdo de la
asamblea, sin perjuicio de su posterior ratificacion; cobrar y recaudar los gastos comunes; velar por la
observancia de las disposiciones legales y reglamentarias sobre copropiedad inmobiliaria y las del reglamento
de copropiedad; representar en juicio, activa y pasivamente, a los copropietarios, con las facultades del inciso
primero del articulo 7° del Cédigo de Procedimiento Civil, en las causas concernientes a la administracién y
conservacion del condominio, sea que se promuevan con cualquiera de ellos o con terceros; citar a reunion de
la asamblea; pedir al tribunal competente que aplique los apremios o sanciones que procedan al copropietario
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u ocupante que infrinja las limitaciones o restricciones que en el uso de su unidad le imponen esta ley, su
reglamento y el reglamento de copropiedad.

El administrador o quien haga sus veces esta facultado para requerir a la Superintendencia de Electricidad y
Combustibles con objeto de que dicho organismo fiscalice el cumplimiento de la normativa vigente en materia
de gas. El administrador podra encomendar a cualquier persona o entidad autorizada la certificacion de las
instalaciones de gas de la comunidad, para lo cual debera notificar por escrito el valor del servicio al Comité
de Administracion, el que tendra un plazo de diez dias habiles contados desde la notificacion para aceptar lo
propuesto o presentar una alternativa distinta. Si, transcurrido este plazo, no se pronunciare, el administrador
procedera a contratar la certificacién conforme a la propuesta notificada al Comité de Administracion.
Asimismo, el administrador podra disponer, previo aviso a dicho Comité, cualquier revision relativa al gas en
los bienes de dominio comun o en las unidades que forman parte del condominio, cuando sea dispuesta por la
autoridad competente.

A falta de disposiciones sobre la materia en el reglamento de copropiedad y en el silencio de la asamblea,
seran funciones del administrador las sefialadas en esta ley y su reglamento.

Todo condominio debera mantener una cuenta corriente bancaria o una cuenta de ahorro, exclusiva del
condominio, sobre la que podran girar la o las personas que designe la asamblea de copropietarios. Las
entidades correspondientes, a requerimiento del administrador o del Comité de Administracién, procederan a
la apertura de la cuenta a nombre del respectivo condominio, en que se registre el nombre de la o de las
personas habilitadas.

El administrador estara obligado a rendir cuenta documentada de su administracion en las épocas que se le
hayan fijado y, ademas, cada vez que se lo solicite la asamblea de copropietarios o el Comité de
Administracion, en su caso, y al término de su gestion. Para estos efectos, los copropietarios tendran acceso a
la documentacioén correspondiente.

Articulo 24 .- Mientras se proceda al nombramiento del Comité de Administracion, cualquiera de los
copropietarios podra ejecutar por si solo los actos urgentes de administracion y conservacion.

Articulo 25. - El reglamento de copropiedad o la asamblea podran establecer subadministraciones en un
mismo condominio, debiendo siempre mantenerse una administracién central. Para estos efectos, la porcién
del condominio correspondiente a cada subadministracion debera constar en un plano complementario de
aquel a que se refiere el articulo 11. El reglamento de copropiedad especificara las funciones de las
subadministraciones y su relacién con la administracion central.

Articulo 26.- Dos 0 mas condominios colindantes o ubicados en una misma manzana o en manzanas
contiguas, podran convenir su administracién conjunta, previo acuerdo adoptado en asamblea extraordinaria
especialmente citada al efecto.

En el acuerdo respectivo se facultara a los presidentes de los respectivos Comités de Administracién para
suscribir el respectivo convenio, sefialandose las condiciones generales que éste debera contemplar.

El acuerdo y el convenio sefialados deberan reducirse a escritura publica, siendo aplicables a ellos las
mismas normas que regulan el reglamento de copropiedad

Articulo 27 .- La copia del acta de la asamblea validamente celebrada, autorizada por el Comité de
Administracién, o en su defecto por el administrador, en que se acuerden gastos comunes, tendra mérito
ejecutivo para el cobro de los mismos. Igual mérito tendran los avisos de cobro de dichos gastos comunes,
extendidos de conformidad al acta, siempre que se encuentren firmados por el administrador.

Demandadas estas prestaciones, se entenderan comprendidas en la accion iniciada las de igual naturaleza a
las reclamadas, que se devengaren durante la tramitacién del juicio.

Articulo 28. - Los copropietarios de un condominio deberan acordar un reglamento de copropiedad con los
siguientes objetos:

a) Fijar con precision sus derechos y obligaciones reciprocos;

b) Imponerse las limitaciones que estimen convenientes;

c) Dejar establecido que las unidades que integran el condominio, como asimismo los sectores en que se
divide y los bienes de dominio comun, estan identificados individualmente en los planos a que se refiere el
articulo 11, sefialando el numero y la fecha de archivo de dichos planos en el Conservador de Bienes Raices;
d) Sefalar los derechos que corresponden a cada unidad sobre los bienes de dominio comun, como asimismo
la cuota con que el propietario de cada unidad debe contribuir al pago de los gastos comunes, en conformidad
a lo dispuesto en el articulo 4°;
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e) Establecer lo concerniente a: la administracion y conservacion de los bienes de dominio comun; las multas
por incumplimiento de obligaciones, y la aplicacidon de alguna de las medidas permitidas en los incisos tercero
y cuarto del articulo 5%

f)Regular formas de aprovechamiento de los bienes de dominio comun, sus alcances y limitaciones, como
asimismo posibles cambios de destino de estos bienes;

g) Otorgar a ciertos bienes el caracter de bienes comunes;

h) Fijar las facultades y obligaciones del Comité de Administracion y del administrador;

i) Establecer la asistencia necesaria para sesionar y las mayorias que se requeriran para que la asamblea
adopte acuerdos, tanto en las sesiones ordinarias como en las extraordinarias, las que no podran ser
inferiores a las establecidas en el art. 19;

j) Fijar la periodicidad de las asambleas ordinarias y la época en que se celebraran, y

k) En general, determinar su régimen administrativo.

Articulo 29 .- El primer reglamento de copropiedad sera dictado por la persona natural o juridica propietaria
del condominio y en él no podran fijarse mayorias superiores a las establecidas en el articulo 19. Este
instrumento debera ser reducido a escritura publica e inscrito en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del
Conservador de Bienes Raices respectivo como exigencia previa para obtener el certificado a que alude el
inciso segundo del articulo 10.

Articulo 30. - Una vez enajenado el 75 % de las unidades que formen parte de un condominio nuevo, el
administrador debera convocar a Asamblea extraordinaria la que se pronunciara sobre la mantencion,
modificacidn o sustitucion del reglamento a que se refiere el articulo precedente.

En el silencio del reglamento de copropiedad, regiran las normas del reglamento de esta ley, que se aprobara
mediante decreto supremo dictado a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

Las normas del reglamento de copropiedad seran obligatorias para los copropietarios, para quienes les
sucedan en el dominio y para los ocupantes de las unidades a cualquier titulo.

Articulo 31. - Los copropietarios que se sientan afectados por disposiciones del reglamento de copropiedad
del condominio, por estimar que ha sido dictado con infraccién de normas de esta ley o de su reglamento, o
que contiene disposiciones contradictorias o que no corresponden a la realidad de ese condominio o de
manifiesta arbitrariedad en el trato a los distintos copropietarios, podran demandar ante el tribunal que
corresponda de acuerdo a los articulos 33 y 34 de esta ley, la supresion, modificacion o reemplazo de las
normas impugnadas. La accién se notificara al administrador del condominio que para estos efectos tendra la
calidad de representante legal de los restantes copropietarios, debiendo ponerla en conocimiento de cada uno
de los copropietarios, dentro de los cinco dias habiles siguientes a dicha notificacion, mediante comunicacion
escrita dirigida al domicilio registrado por éstos en la administracion o a falta de éste, a la respectiva unidad.
En todo caso, cualquier copropietario podra hacerse parte en el juicio.

Articulo 32.- Los copropietarios, arrendatarios u ocupantes a cualquier titulo de las unidades del condominio,
deberan ejercer sus derechos sin restringir ni perturbar el legitimo ejercicio de los derechos de los demas
ocupantes del condominio.

Las unidades se usaran en forma ordenada y tranquila y no podran hacerse servir para otros objetos que los
establecidos en el reglamento de copropiedad o, en el silencio de éste, a aquellos que el condominio esté
destinado segun los planos aprobados por la Direccion de Obras Municipales. Tampoco se podra ejecutar
acto alguno que perturbe la tranquilidad de los copropietarios o comprometa la seguridad, salubridad y
habitabilidad del condominio o de sus unidades, ni provocar ruidos en las horas que ordinariamente se
destinan al descanso, ni almacenar en las unidades materias que puedan dafar las otras unidades del
condominio o los bienes comunes.

La infraccién a lo prevenido en este articulo sera sancionada con multa de una a tres unidades tributarias
mensuales, pudiendo el tribunal elevar al doble su monto en caso de reincidencia. Se entendera que hay
reincidencia cuando se cometa la misma infraccién, aun si ésta afectare a personas diversas, dentro de los
seis meses siguientes a la fecha de la resolucién del juez de policia local que condene al pago de la primera
multa. Podran denunciar estas infracciones, el Comité de Administracion, el administrador o cualquier persona
afectada, dentro de los tres meses siguientes a su ocurrencia. Lo anterior, sin perjuicio de las indemnizaciones
que en derecho correspondan. La administracion del condominio podra, a través de circulares, avisos u otros
medios, dar a conocer a la comunidad los reclamos correspondientes.

Seran responsables, solidariamente, del pago de las multas e indemnizaciones por infraccion a las
obligaciones de este articulo, el infractor y el propietario de la respectiva unidad, sin perjuicio del derecho de
este ultimo de repetir contra el infractor.
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Articulo 33. - Seran de competencia de los juzgados de policia local correspondientes y se sujetaran al
procedimiento establecido en la Ley N° 18.287, las contiendas que se promuevan entre los copropietarios o
entre éstos y el administrador, relativas a la administracion del respectivo condominio,

para lo cual estos tribunales estaran investidos de todas las facultades que sean necesarias a fin de resolver
esas controversias. En el ejercicio de estas facultades, el juez podra, a peticion de cualquier copropietario:
a) Declarar la nulidad de los acuerdos adoptados por la asamblea con infraccién de las normas de esta ley y
de su reglamento o de las de los reglamentos de copropiedad.

b) Citar a asamblea de copropietarios, si el administrador o el presidente del Comité de Administracién no lo
hiciere, aplicandose al efecto las normas contenidas en el articulo 654 del Cddigo de Procedimiento Civil, en
lo que fuere pertinente. A esta asamblea debera asistir un Notario como ministro de fe, quien levantara acta
de lo actuado. La citacion a asamblea se notificara mediante carta certificada sujetandose a lo previsto en el
inciso primero del articulo 18 de la presente ley. Para estos efectos, el administrador, a requerimiento del juez,
debera poner a disposicion del tribunal la nébmina de copropietarios a que se refiere el citado inciso primero,
dentro de los cinco dias siguientes desde que le fuere solicitada y si asi no lo hiciere, se le aplicara la multa
prevista en el penultimo inciso del articulo 32.

c) Exigir al administrador que someta a la aprobacion de la asamblea de copropietarios rendiciones de
cuentas, fijandole plazo para ello y, en caso de infraccién, aplicarle la multa a que alude la letra anterior.

d) En general, adoptar todas las medidas necesarias para la solucion de los conflictos que afecten a los
copropietarios derivados de su condicidn de tales.

Las resoluciones que se dicten en las gestiones a que alude el inciso anterior seran apelables, aplicandose a
dicho recurso las normas contempladas en el Titulo Ill de la ley N° 18.287.

El cobro de gastos comunes se sujetara al procedimiento del juicio ejecutivo del Titulo | del Libro Tercero del
Caddigo de Procedimiento Civil y su conocimiento correspondera al juez de letras respectivo.

Articulo 34. - Sin perjuicio de lo dispuesto

en el articulo anterior, las contiendas a que se refiere el inciso primero de dicho articulo, podran someterse a
la resolucion del juez arbitro arbitrador a que se refiere el articulo 223 del Cédigo Organico de Tribunales. En
contra de la sentencia arbitral, se podran interponer los recursos de apelacion y de casacion en la forma,
conforme a lo previsto en el articulo 239 de ese mismo Caodigo.

El arbitro debera ser designado por acuerdo de la asamblea y, a falta de acuerdo, por el juez letrado de turno,
pudiendo ser sustituido o removido en cualquier momento por acuerdo de la asamblea, siempre que no esté
conociendo causas pendientes.

Articulo 35.- La respectiva municipalidad podra atender extrajudicialmente los conflictos que se promuevan
entre los copropietarios o entre éstos y el administrador, y al efecto estara facultada para citar a reuniones a
las partes en conflicto para que expongan sus problemas y proponer vias de solucién, haciendo constar lo
obrado y los acuerdos adoptados en actas que se levantaran al efecto. La copia del acta correspondiente,
autorizada por el secretario municipal respectivo, constituira plena prueba de los acuerdos adoptados y
debera agregarse al libro de actas del Comité de Administracion. En todo caso la municipalidad debera
abstenerse de actuar si alguna de las partes hubiere recurrido o recurriera al juez de policia local 0 a un
arbitro, conforme a lo dispuesto en los articulos 33 y 34 de esta ley.

TITULO 1

DE LA SEGURIDAD DEL CONDOMINIO Y DEL TERMINO O MODIFICACION DE LA COPROPIEDAD
INMOBILIARIA

Articulo 36. - Salvo que el reglamento de copropiedad establezca lo contrario, todas las unidades de un
condominio deberan ser aseguradas contra riesgo de incendio, incluyéndose en el seguro los bienes de
dominio comun en la proporcion que le corresponda a la respectiva unidad. Cada copropietario debera
contratar este seguro y, en caso de no hacerlo, lo contratara el administrador por cuenta y cargo de aquel,
formulandole el cobro de la prima correspondiente conjuntamente con el de los gastos comunes, indicando su
monto en forma desglosada de éstos. Al pago de lo adeudado por este concepto, se aplicaran las mismas
normas que rigen para los gastos comunes.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, debera mantenerse en el archivo de documentos del
condominio un plano del mismo, con indicacion de los grifos, sistemas de electricidad, agua potable,
alcantarillado y calefaccion, de seguridad contra incendio y cualquier otra informacidn que sea necesario
conocer para casos de emergencia.

Todo condominio debera tener un plan de emergencia ante siniestros, como incendios, terremotos y
semejantes, que incluya medidas para tomar, antes, durante y después del siniestro, con especial énfasis en
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la evacuacion durante incendios. La confeccién de este plan sera responsabilidad del Comité de
Administracién, que debera someterlo a aprobacion de una asamblea extraordinaria citada especialmente a
ese efecto, dentro de los primeros tres meses de su nombramiento.

El plan de emergencia, junto con los planos del condominio detallados segun necesidad, sera actualizado
anualmente por el Comité de Administracidn respectivo y copia del mismo, junto con los planos, seran
entregados a la unidad de carabineros y de bomberos mas cercana, las que podran hacer llegar al Comité de
Administracion las observaciones que estimaren pertinentes.

Los copropietarios, arrendatarios u ocupantes de las unidades que componen el condominio estén obligados a
facilitar la expedicion de revisiones o certificaciones en el interior de sus unidades, cuando hayan sido
dispuestas conforme a la normativa vigente. Si no otorgaren las facilidades para efectuarlas, habiendo sido
notificados por escrito por el administrador en la direccion que cada uno registre en la administracion, seran
sancionados conforme a lo dispuesto en el articulo 32.

Si se viere comprometida la seguridad o conservacion de un condominio sea respecto de sus bienes comunes
o de sus unidades, por efecto de filtraciones, inundaciones, emanaciones de gas u otros desperfectos, para
cuya reparacion fuere necesario ingresar a una unidad, no encontrandose el propietario, arrendatario, u
ocupante que facilite o permita el acceso, el administrador del condominio podra ingresar forzadamente a ella,
debiendo hacerlo acomparfiado de un miembro del Comité de Administracion, quién levantara acta detallada
de la diligencia, incorporando la misma al libro de actas del Comité de Administracién y dejando copia de ella
en el interior de la unidad. Los gastos que se originen seran de cargo del o los responsables del desperfecto
producido.

Articulo 37 .- Si la municipalidad decretase la demolicidon de un condominio, de conformidad a la legislacion
vigente en la materia, la asamblea de copropietarios, reunida en asamblea extraordinaria, acordara su
proceder futuro.

Articulo 38. - La resolucion del Director de Obras Municipales que declare acogido un condominio al régimen
de copropiedad inmobiliaria sera irrevocable por decisién unilateral de esa autoridad.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el inciso anterior, la asamblea podra solicitar del Director de Obras
Municipales que proceda a modificar o a dejar sin efecto dicha declaracién, debiendo, en todo caso, cumplirse
con las normas vigentes sobre urbanismo y construcciones para la gestion ulterior respectiva y recabarse la
autorizacion de los acreedores hipotecarios o de los titulares de otros derechos reales, si los hubiere. Si se
deja sin efecto dicha declaracion, la comunidad que se forme entre los copropietarios se regira por las normas
del derecho comun.

El Director de Obras Municipales tendra un plazo de treinta dias corridos para pronunciarse sobre la solicitud
a que se refiere el inciso anterior, contado desde la fecha de la presentacion de la misma. Sera aplicable a
este requerimiento lo dispuesto en los incisos segundo, tercero y cuarto del articulo 118 del decreto con fuerza
de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.

TITULO IV

DE LOS CONDOMINIOS DE VIVIENDAS SOCIALES

Articulo 39. - Los condominios de viviendas sociales se regiran por las disposiciones especiales contenidas
en este Titulo y, en lo no previsto por éstas y siempre que no se contrapongan con lo establecido en ellas, se
sujetaran a las normas de caracter general contenidas en los restantes Titulos de esta ley.

Articulo 40. - Para los efectos de este Titulo, se consideraran viviendas sociales 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.

El caracter de vivienda social sera certificado por

el Director de Obras Municipales respectivo, quien la tasara considerando la suma de los siguientes factores:
1. El valor del terreno, que sera el de su avaluo fiscal vigente en la fecha de la solicitud del permiso.

2. El valor de construccion de la vivienda, segun el proyecto presentado, que se evaluara conforme a la tabla
de costos unitarios a que se refiere el articulo 127 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.
Articulo 41. - Los Gobiernos Regionales, las Municipalidades y los Servicios de Vivienda y Urbanizacion
podran destinar recursos a condominios de viviendas sociales emplazados en sus respectivos territorios.

Los recursos destinados sélo podran ser asignados con los siguientes objetos:

a) En bienes de dominio comun, con el fin de mejorar la calidad de vida de los habitantes del condominio;

b) En gastos que demande la formalizacién del reglamento de copropiedad a que alude el articulo 43 y los que
se originen de la protocolizacion a que se refiere el art. 44;
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c) En pago de primas de seguros de incendio y adicionales para cubrir riesgos catastréficos de la naturaleza,
tales como terremotos, inundaciones, incendios a causa de terremotos u otros del mismo tipo, y

d) En instalaciones de las redes de servicios basicos que no sean bienes comunes.

Articulo 42. - Los Servicios de Vivienda y Urbanizacién respectivos podran designar, por una sola vez, en los
condominios de viviendas sociales que carezcan de administrador, una persona que actuara provisionalmente
como administrador, con las mismas facultades y obligaciones que aquél.

La persona designada debera ser mayor de edad, capaz de contratar y de disponer libremente de sus bienes
y se desempefiara temporalmente mientras se designa el administrador definitivo, no pudiendo exceder el
plazo de su desempefio de seis meses, contados desde su designacion.

La asamblea de copropietarios, por acuerdo adoptado en sesién ordinaria, podra solicitar del Servicio de
Vivienda y Urbanizacion que hubiere designado al administrador provisional la sustitucion de éste, por causa
justificada.

Articulo 43. - No obstante lo dispuesto en el inciso segundo del articulo 30, mediante resolucion del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, se aprobara un reglamento de copropiedad tipo para los condominios de viviendas
sociales, pudiendo cada condominio adaptar sus disposiciones a sus necesidades, no obstante lo cual debera
someter este reglamento de copropiedad a las formalidades previstas en el articulo 29.

Articulo 44 .- El reglamento de copropiedad en los condominios de viviendas sociales, las actas que
contengan modificaciones de estos reglamentos, la ndmina de los miembros del Comité de Administracién y la
designacién del administrador, en su caso, y sus direcciones, deberan quedar bajo custodia del Presidente del
Comité de Administracion. El Presidente del Comité de Administracion debera protocolizar estos documentos
en una Notaria, comunicando el cumplimiento de dicha diligencia a la Municipalidad respectiva y dejando
copia de la protocolizacion en el archivo de documentos del condominio. La infraccion a estas obligaciones
sera sancionada con multa de una a tres unidades tributarias mensuales, la que se duplicara en caso de
reincidencia.

Articulo 45. - Las empresas que proporcionen servicios de energia eléctrica, agua potable, alcantarillado, gas
u otros servicios, a un condominio de viviendas sociales, deberan cobrar, conjuntamente con las cuentas
particulares de cada vivienda, la proporcion que le corresponda a dicha unidad en los gastos comunes por
concepto del respectivo consumo o reparacion de estas instalaciones. Esta contribucion se determinara en el
respectivo reglamento de copropiedad o por acuerdo de la asamblea de copropietarios, conforme a lo
dispuesto en el articulo 4°.

Articulo 46. - Tratandose de condominios de viviendas sociales integrados por mas de un bloque
independiente, cada bloque podra establecer subadministraciones, en la forma dispuesta en el articulo 25,
cualquiera que sea el numero de unidades que lo integren.

TITULO V

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 47. - Derdgase el parrafo 3° “De los edificios y viviendas acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal”,
del Capitulo | del Titulo Ill del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y
Construcciones, articulos 110 a 115, ambos inclusive y el articulo 166 de este ultimo cuerpo legal.

Articulo 48 .- Derdgase la Ley N° 6.071, cuyo texto definitivo se fijo en el Capitulo V del decreto supremo N°
880, del Ministerio de Obras Publicas, de 1963, subsistente por expresa disposicién del inciso segundo del
articulo 169 del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.
Articulo 49 .- La presente ley se aplicara también a las comunidades de copropietarios acogidos a la Ley de
Propiedad Horizontal con anterioridad a su vigencia, sin perjuicio de que, salvo acuerdo unanime en contrario,
respecto de estas comunidades continuaran aplicandose las normas de sus reglamentos de copropiedad en
relacion al cambio de destino de las unidades del condominio, a la proporcién o porcentaje que a cada
copropietario corresponde sobre los bienes comunes y en el pago de los gastos comunes, como asimismo se
mantendran vigentes los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes comunes que hayan sido legalmente
constituidos.

En los casos que esta ley exija que una determinada facultad o derecho esté establecida en el reglamento de
copropiedad se presumira tal autorizacion respecto de los reglamentos de copropiedad formulados con
anterioridad a la vigencia de esta ley, salvo acuerdo en contrario de una asamblea extraordinaria de
copropietarios.

Las comunidades a que se refiere este articulo podran establecer siempre subadministraciones o convenir su
administracion conjunta en los términos previstos en los articulos 25 y 26, respectivamente, previo acuerdo
adoptado conforme al procedimiento estatuido en el inciso segundo del articulo 19. Para estos efectos la
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Administracion

porcion correspondiente a cada subadministracion debera constar en un plano complementario de aquel
aprobado por la Direccién de Obras Municipales al acogerse el edificio o conjunto de viviendas a la Ley de
Propiedad Horizontal.

Articulo 50 .- Las referencias que se efectian en la legislacion vigente a las disposiciones legales que se
derogan por los articulos anteriores se entenderan hechas a las de esta ley, y las efectuadas a las “Juntas de
Vigilancia”, a los “Comités de Administracion”.

Articulo transitorio.- Los conjuntos de viviendas preexistentes a la vigencia de esta ley, calificadas como
viviendas sociales de acuerdo con los decretos leyes N° 1.088, de 1975, y N° 2.552, de 1979, y los
construidos por los Servicios de Vivienda y Urbanizacion y sus antecesores legales, se consideraran como
condominios de viviendas sociales para los efectos de lo dispuesto en el Titulo IV de la presente ley.

Las municipalidades deberan desarrollar programas educativos sobre los derechos y deberes de los
habitantes de condominios de viviendas sociales, promover, asesorar, prestar apoyo a su organizacion y
progreso vy, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 41, podran adoptar todas las medidas necesarias para
permitir la adecuacion de las comunidades de copropietarios de viviendas sociales a que se refiere el inciso
anterior, a las normas de la presente ley, estando facultadas al efecto para prestar asesoria legal, técnica 'y
contable y para destinar recursos con el objeto de afrontar los gastos que demanden estas gestiones, tales
como confeccidn de planos u otros de similar naturaleza.”

Habiéndose cumplido con lo establecido en el N°1 del articulo 82 de la Constitucion Politica de la Republica y por cuanto he
tenido a bien aprobarlo y sancionarlo; por tanto promulguese y liévese a efecto como Ley de la Republica.

Santiago, 5 de diciembre de 1997

Eduardo Frei Ruiz-Tagle, Presidente de la Republica.

Sergio Henriquez Diaz, Ministro de Vivienda y Urbanismo.

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

PROYECTO DE LEY SOBRE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

El Secretario del Tribunal Constitucional, quien suscribe, certifica que la Honorable Camara de Diputados envié el proyecto
de ley enunciado en el rubro, aprobado por el Congreso Nacional, a fin de que este Tribunal ejerciera el control de la
constitucionalidad de los articulos 33, 34, 35, 41 e inciso segundo del articulo transitorio, y que por sentencia de 21 de
noviembre de 1997, los declaré constitucionales.

Santiago, 24 de noviembre de 1997.
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