INFORME DE LA COMISION DE VIVIENDA, DESARROLLO URBANO Y BIENES
NACIONALES RECAIDO EN EL PROYECTO DE LEY QUE MODIFICA LA LEY N° 21.442,
DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA, PARA AMPLIAR LAS EXCEPCIONES
ESTABLECIDAS RESPECTO DE LAS EXIGENCIAS PREVISTAS EN SUS ARTICULOS 60
Y 70.

Boletin N° 17326-14

HONORABLE CAMARA:

La Comision de Vivienda, Desarrollo Urbano y Bienes Nacionales pasa a informar,
en primer trdmite constitucional y primero reglamentario, el proyecto de la referencia originado
en una mocion del diputado Tomas Hirsch Goldschmidt.

Para el despacho de esta iniciativa el Jefe de Estado ha hecho presente urgencia
que ha calificado de “discusion inmediata” para todos sus tramites constitucionales, legales y
reglamentarios por lo que esta Corporacion cuenta con un término de seis dias corridos para
afinar su tramitacién, plazo que vence el 26 de este mes por haberse dado cuenta en la Sala,
el 20 de enero del afio en curso.

Se hace presente que, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 103, 259,
260 y 262 del Reglamento de la Corporacion, la iniciativa fue incluida en la tabla de Facil
Despacho y se discutié en general y en particular a la vez.

Durante el andlisis, la Comision cont6 con la colaboraciéon y asistencia en
representacion del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de las sefioras Doris Gonzalez
Lemunao, Secretaria Ejecutiva de Condominios y Jeannette Tapia Fuentes, asesora legislativa
y del sefior Vicente Burgos Salas, jefe de la Division de Desarrollo Urbano.

I.- IDEAS MATRICES O FUNDAMENTALES.

La idea central de esta iniciativa se orienta a ampliar las excepciones respecto de
las exigencias previstas en los articulos 60 y 70 de la ley N° 21.442 referido, el primero, a la
cantidad de estacionamientos con que deben contar los condominios de viviendas sociales y,
el segundo, a la imposibilidad de contar con mas de 160 unidades habitacionales dispuesta
para los nuevos condominios de viviendas sociales.

II.- CONSTANCIAS REGLAMENTARIAS.

Para efecto de lo establecido en los nimeros 2, 3, 4, 5y 7 del articulo 302 del
Reglamento de la Corporacién, la Comisién dej6 constancia de lo siguiente:

1.- Articulos calificados como normas de caracter organico constitucional o
de quérum calificado. y los fundamentos de dicha calificacion.

No existen normas en caracter de quérum especial.
2. Normas que requieran tramite de Hacienda.

No contempla disposiciones que requieran ser conocidas por la Comision de
Hacienda.

3. Comunicacion ala Corte Suprema.

El proyecto no contiene preceptos que deban ser consultados a la Corte Suprema.
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4. Mencion precisa de las reservas de constitucionalidad formuladas.
No hubo reservas de constitucionalidad.
5. Aprobacidn del proyecto, en general.

La idea de legislar fue aprobada por unanimidad con los votos de los(a)
diputados(a) Juan Carlos Beltran, Luis Cuello, Juan Fuenzalida, Tomas Hirsch, Emilia Nuyado
y Jorge Saffirio.

5. Articulos e indicaciones rechazadas.
No hay disposiciones ni indicaciones en tal situacion.
6.- Diputado informante.
Se designo al sefior Tomas Hirsch Goldschmidt.
[ll.- FUNDAMENTOS.

Sostiene el autor que la entrada en vigencia en el afio 2022 de los articulos 60 y
70 de la ley N° 21.442, que aprueba nueva ley de copropiedad inmobiliaria, que establecen, el
primero, exigencias de estacionamiento (1 a 1) y, el segundo, un limite maximo de 160
unidades habitacionales para condominios de viviendas sociales, tendra un impacto
significativo en la ejecucién de proyectos habitacionales con financiamiento publico en
diversas regiones de Chile. Agrega que estas nuevas exigencias afectaran especialmente a
megaproyectos que fueron planificados bajo normativas anteriores, lo que hace necesario
contemplar soluciones ad hoc para adaptarse a estas nuevas regulaciones. En particular,
indica, que se estima que el inciso primero del articulo 70 (limite maximo de unidades),
impactara en 10.970 unidades habitacionales, distribuidas en tres regiones: 5.454 en Arica y
Parinacota, 2.982 en Antofagasta y 2.534 en la Region Metropolitana, lo que resalta la
magnitud del problemay la necesidad de realizar adecuaciones operativas.

Precisa que, bajo este contexto, la Secretaria Ejecutiva de Condominios ha
trabajado activamente para facilitar la implementacion de estas nuevas normas y ha adoptado
algunas acciones para entender el alcance del problema y buscar alternativas, entre las que
destacan: a) la instalaciébn de mesas de coordinacién interna; b) propuestas de modificacion
reglamentaria y circulares instructivas; y c¢) consultas regionales sobre proyectos afectados
para lo cual se ha emitido un oficio a todas las regiones para recopilar informacién sobre los
proyectos que podrian verse impactados por el limite de 160 unidades en los condominios de
viviendas sociales.

Conforme con lo sefalado y, especialmente, a lo reportado por las regiones, se
observa que el principal problema radica en los proyectos que cuentan con calificacién del
Servicio de Vivienda y Urbanizacion o que cuentan con anteproyectos de edificacion obtenidos
antes de la entrada en vigor del inciso primero del articulo 70.

Para abordar lo descrito, explica el autor que esta iniciativa propone una
modificacion legal en la ley N° 21.442 que permita dar viabilidad a estos proyectos, en el mismo
sentido que contemplaba el antiguo articulo 9° transitorio derogado por la ley N° 21.508.

Ademas, considera necesario extender esta disposicion transitoria a la aplicacion
del inciso primero del articulo 60, que se refiere a la exigencia de estacionamientos 1 a 1 para
condominios de viviendas de interés publico debido a que, segun las inquietudes reportadas
por el Servicio de Vivienda y Urbanizacién, enfrentan una problemética similar en la aplicacién
de esta norma.



IV.- ESTRUCTURA DEL PROYECTO.

Esta iniciativa esta estructurada sobre la base de una disposicion Unica que
incorpora dos modificaciones en la ley N° 21.442, que aprueba la nueva ley de copropiedad
inmobiliaria.

El numeral primero sustituye el articulo 8 transitorio para exceptuar de la
exigencia del articulo 60 a aquellos proyectos que se encontraran en alguno de los estados
de avance que detalla con anterioridad al 1 de enero de 2025.

El numeral segundo incorpora un articulo 11 transitorio que dispone que lo
prescrito en el inciso primero del articulo 70, no sera exigible respecto de aquellos proyectos
que, al 1 de enero de 2024, se encuentren en alguno de los estados de avance que sefala.

V.- SINTESIS DE LA DISCUSION EN LA COMISION Y ACUERDOS ADOPTADOS.

En virtud del articulo 260 del Reglamento de la Corporacion, se deja constancia
que esta iniciativa se discutié en general y particular a la vez.

El diputado Toméas Hirsch Goldschmidt, en su calidad de mocionante, expuso
que esta propuesta estaba orientada, en términos generales, a precisar algunos aspectos
contenidos en la ley N° 21.442, que aprueba nueva ley de copropiedad inmobiliaria,
particularmente, en lo relacionado con las exigencias que se establecian en los articulos 60 y
70 respecto de aquellos proyectos habitacionales que contaban con calificacion del Servicio
de Vivienda y Urbanizacién respectivo, o con un anteproyecto de edificacién con anterioridad
a la entrada en vigencia de la referida ley, de modo tal, de evitar los problemas de
interpretacion que se producian actualmente en las entidades publicas que intervenian en esta
materia.

En ese sentido, comentd que estos problemas interpretativos estaban frenando el
desarrollo de algunos proyectos sociales o de viviendas de interés publico que contaban con
calificacion del Servicio de Vivienda y Urbanizacién o con un anteproyecto de edificacion con
anterioridad a la entrada en vigencia de la referida ley, debido a que no cumplian con las
nuevas exigencias establecidas en estos articulos.

Detall6 que los articulos 60 y 70 establecian dos grandes exigencias para los
proyectos, el primero, respecto a la obligacidon de contar con, al menos, un estacionamiento
por cada unidad habitacional desde el 1 de enero de 2025 vy, el segundo, al limite maximo de
160 viviendas por condominio, lo cual entré en vigencia el 1 de enero de 2024.

Aclar6 que esta propuesta, en ningln caso, implicaba que los mocionantes
estuvieran en contra de lo dispuesto en los articulos 60 y 70 puesto que compartian
plenamente el establecimiento de dichos requisitos para el desarrollo de condominios sociales
en el futuro, sino que, por el contrario, esta propuesta intentaba precisar algunas excepciones
que ya estaban contempladas en la ley, pero que generaban ciertas interpretaciones ambiguas
a proposito de aquellos proyectos habitacionales que contaban con un anteproyecto de
edificacion o con una calificacién del Servicio de Vivienda y Urbanizacién con anterioridad a la
entrada en vigencia de estas disposiciones.

En virtud de lo anterior, sostuvo que esta iniciativa contemplaba dos grandes
modificaciones:

La primera, establecia una excepcion para la aplicacién de la exigencia establecida
en el articulo 60 de un estacionamiento por cada unidad habitacional respecto de aquellos



proyectos de condominios de viviendas sociales o de interés publico que se encontraran en
alguno de los siguientes estados de avance:

1) Que contaran con un subsidio asignado;

2) Que hubiere sido calificado por el Servicio de Vivienda y Urbanizacion, o
ingresado a dicha evaluacion; o

3) Que contaran con un anteproyecto de edificacion aprobado por la respectiva
Direccion de Obras Municipales o hubiere ingresado para su aprobacion.

La segunda incorporaba un articulo 11 transitorio para tipificar de manera taxativa
las siguientes excepciones para la aplicacion del limite de 160 unidades habitacionales por
condominio que establecia el articulo 70:

1) Que el proyecto contara con un subsidio asignado;

2) Que el proyecto hubiere sido calificado por el Servicio de Vivienda y
Urbanizaciéon o que hubiera ingresado a dicha evaluacion; o

3) Que el proyecto contara con un anteproyecto de edificacién aprobado por la
respectiva Direccion de Obras Municipales o que hubiera ingresado para su aprobacion.

Hizo presente que los problemas de interpretacién normativa relacionados con la
aplicacion de los articulos 60 y 70 habian generado la paralizacién de las obras de
construccién de mas de 10.000 viviendas de interés publico en tres regiones y, en particular,
en la regién de Arica y Parinacota, con 5.454 unidades habitacionales; en la region de
Antofagasta, con 2.982 viviendas y en la Regién Metropolitana, con 2.584 hogares.

Finalmente, recalcd que esta propuesta, en ningln caso, buscaba relativizar la
aplicacion de los articulos 60 y 70 ni tampoco las fechas de entrada en vigor de los mismos,
sino que, por el contrario, pretendia establecer excepciones Unicamente respecto de aquellos
proyectos de condominios de viviendas sociales o de interés publico que, con anterioridad a
la entrada en vigencia de dichas disposiciones, hubieren contado con un subsidio asignado,
con una calificacion del Servicio de Vivienda y Urbanizacibn o con un anteproyecto de
edificacion aprobado por la respectiva Direccién de Obras Municipales.

La sefiora Doris Gonzéalez Lemunao, Secretaria Ejecutiva de Condominios del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, consideré que esta iniciativa iba en la linea correcta
por cuanto apuntaba al desarrollo de proyectos de viviendas sociales al ampliar las
excepciones respecto de las exigencias establecidas en los articulos 60 y 70 de la nueva ley
de copropiedad inmobiliaria.

Explicé que hoy dia el principal problema en esta materia tenia que ver con la
imposibilidad de materializarse de algunos proyectos de viviendas sociales debido a que no
se ajustaban a las exigencias constructivas contempladas en los referidos articulos 60 y 70,
las cuales decian relacion, por una parte, con el minimo de unidades habitacionales que se
debian construir en un condominio y, por el otro, con el proceso de mejoras, de proyeccion, de
administraciéon y de cuidado de bienes comunes de dichas copropiedades inmobiliarias para
evitar conflictos entre vecinos.

En esa linea, comento que, si bien el limite maximo de 140 unidades habitacionales
que incorpord el articulo 70 de la ley N°21.442 contribuia a mejorar la sostenibilidad y
proyectividad de los condominios de viviendas sociales en el tiempo, en la practica, dicha
modificacion colisionaba con algunos proyectos habitacionales que contaban con calificacion
del Servicio de Vivienda y Urbanizacién o con un anteproyecto de edificacion con anterioridad



a la entrada en vigor de este cuerpo legal, afectando de sobremanera a muchas familias y
comités de vivienda que venian desde hace afios luchando para la obtencién de su vivienda.

Por lo anterior, valoré esta propuesta por cuanto permitia dar viabilidad a la
ejecucion de este tipo de proyecto habitacionales en el mismo sentido como lo preveia
antiguamente el extinto articulo 9° transitorio del texto original de la ley N°21.442 derogado por
la ley N° 21.508 y especifico que, en particular, lo que buscaba esta iniciativa era excepcionar
de la aplicacién de los articulos 60 y 70 a los proyectos que se encontraban en algunos de los
siguientes estados de avance:

1) Que contaren con subsidio asignado;

2) Que hubieren sido calificados por el Servicio Regional de Vivienda y
Urbanizacién, o bien, que hayan ingresado a dicho Servicio para su evaluacion:

3) Que contaren con anteproyecto aprobado por la Direccion de Obras Municipales
0 que hayan ingresado a dicha reparticion para la aprobacion del anteproyecto o el
otorgamiento de permiso de edificacion.

Detall6 que esta mocion realizaba dos grandes modificaciones en la ley N°21.442,
la primera, reemplazaba el articulo 8° transitorio para excepcionar de la aplicaciéon del articulo
60 a aquellos proyectos que se encontraran en alguno de los estados de avance mencionados
con anterioridad al 1 de enero de 2025 vy, la segunda, incorporaba un articulo 11 transitorio
para establecer que el inciso primero del articulo 70 no seria exigible respecto de aquellos
proyectos que, al 1 de enero de 2024, se encontraban dentro de los estados de avance antes
referidos.

Por su parte, opiné que esta propuesta era una buena herramienta para enfrentar
la problematica del déficit habitacional que afectaba a nuestro pais toda vez que permitia
destrabar los nudos criticos que se estaban generando con aquellos proyectos habitacionales
gue contaban con las autorizaciones necesarias para su desarrollo desde antes de la entrada
en vigencia de la ley N°21.442 y que, sin embargo, se vieron frenados en su ejecucién por no
cumplir con las nuevas exigencias establecidas en los articulos 60 y 70 referidos.

Finalmente, puntualizé que, en paralelo a la tramitacion de esta iniciativa, como
Secretaria Ejecutiva de Condominios, estaban trabajando en la dictacién de algunas circulares
para complementar y precisar el sentido y alcance de las disposiciones transitorias contenidas
en esta propuesta y la forma de verificacion de aquellos proyectos que hubieren sido
ingresados y calificados por el Servicio de Vivienda y Urbanizacién o de los que se hubieran
presentado ante las Direcciones de Obras Municipales, de modo tal, de evitar que esta mocién
fuera utilizada para incluir proyectos anteriores a la entrada en vigencia de la ley N°21.442,
pero que no contaban ni con la viabilidad ni con las autorizaciones necesarias para su
ejecucion.

El diputado Fuenzalida consulté si este proyecto de ley, al mencionar las viviendas
de interés publico, incluia a todos los proyectos habitacionales desarrollados en el marco del
Plan de Emergencia Habitacional, especialmente, en el caso de los programas DS1, DS19 y
DS49.

El sefior Vicente Burgos Salas, jefe de la Division de Desarrollo Urbano del
Ministerio de Vivienday Urbanismo, explico que el concepto de viviendas de interés publico
lo era en el sentido establecido en el articulo 27 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, es decir, se referia a todas aquellas viviendas destinadas a hogares que, en
atencion a su condicion de vulnerabilidad socioeconémica o derivada de otros factores,
requerian de apoyos estatales u otras medidas de colaboracién o impulso que les permitieran
acceder a una solucion habitacional adecuada, fuera temporal o definitiva.
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Cerrado el debate, la Comisioén procedio a votar la idea de legislar resultando
aprobada por unanimidad con los votos de la diputada Emilia Nuyado y de los diputados Juan
Carlos Beltran, Luis Cuello, Juan Fuenzalida, Tomas Hirsch y Jorge Saffirio (6-0-0).
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VOTACION PARTICULAR
Durante la discusién particular la Comision lleg6 a los siguientes acuerdos:
Articulo unico

Modifica la ley N°21.442, que aprueba nueva ley de copropiedad inmobiliaria,
en el siguiente sentido:

Numeral 1
Reemplaza el articulo 8° transitorio por el siguiente:

“Articulo 8°.- La exigencia de estacionamientos para nuevos condominios de
viviendas de interés publico, establecida en el inciso primero del articulo 60, sera aplicable
para los proyectos que soliciten permiso de edificacion desde el 1 de enero de 2025,
exceptuandose aquellos que a esa fecha se encuentren en alguno de los siguientes estados
de avance: i) contaren con subsidio asignado; ii) hubieren sido calificados por el servicio
regional de vivienda y urbanizacién o hubieren ingresado a dicho servicio para su evaluacion;
iii) contaren con anteproyecto aprobado por la Direccién de Obras Municipales, o hubieren
ingresado a dicha reparticion municipal para la aprobacién de anteproyecto o el otorgamiento
de permiso de edificacién.

En tales casos de excepcion, los proyectos deberan contemplar la cantidad de
estacionamientos para automoviles requerida conforme al plan regulador respectivo, pudiendo
rebajarse hasta en un 50% segun lo defina el arquitecto autor del proyecto.”.

El diputado Beltrdn pregunté qué ocurriria con aquellas empresas constructoras
gue, al momento en que entraron en vigencia los articulos 60 y 70, ya hubieran obtenido un
subsidio del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o contaran con una calificacién del Servicio
Regional de Vivienda y Urbanizacién o contaren con un anteproyecto de edificacién aprobado
por la Direccion de Obras Municipales.

El diputado Fuenzalida aclar6 que esta disposicion buscaba precisamente
viabilizar la ejecucion de aquellos proyectos que se encontraran en alguna de las situaciones
antes mencionadas al momento en que entré en vigencia la aplicacion de los articulos 60y 70
de la nueva ley de copropiedad inmobiliaria.

Sometido a votacién el numeral 1, fue aprobado por unanimidad con los votos de
la diputada Emilia Nuyado y de los diputados Juan Carlos Beltran, Luis Cuello, Juan
Fuenzalida, Tomas Hirsch y Jorge Saffirio (6-0-0).

Numeral 2

Incorpora el siguiente articulo 11 transitorio:

“Articulo 11.- Lo dispuesto en el inciso primero del articulo 70, no seré exigible
respecto de aquellos proyectos que, al 1 de enero de 2024, se encuentren en alguno de los



siguientes estados de avance: i) contaren con subsidio asignado; ii) hubieren sido calificados
por el servicio regional de vivienda y urbanizacion o hubieren ingresado a dicho servicio para
su evaluacion; o iii) contaren con anteproyecto aprobado por la direccién de obras municipales
o hubieren ingresado a dicha reparticion municipal para la aprobacion de anteproyecto o el
otorgamiento de permiso de edificacion.’.

Sometido a votacion el numeral 2 fue aprobado por unanimidad con los votos de
las diputadas Emilia Nuyado y Marcia Raphael y de los diputados Juan Carlos Beltran, Luis
Cuello, Juan Fuenzalida, Tomas Hirsch y Jorge Saffirio (7-0-0).
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VI.- TEXTO DEL PROYECTO APROBADO POR LA COMISION.

Por las razones sefialadas y por las que expondra oportunamente el Diputado
Informante, la Comisién de Vivienda, Desarrollo Urbano y Bienes Nacionales recomienda a
la Sala aprobar el siguiente:

PROYECTO DE LEY

“Articulo unico.- Modificase la ley N° 21.442, que aprueba la nueva ley de
copropiedad inmobiliaria, de la siguiente forma:

1. Sustitayese el articulo 8 transitorio por el siguiente:

“Articulo 8 transitorio.- La exigencia de estacionamientos para nuevos
condominios de viviendas de interés publico, establecida en el inciso primero del articulo 60,
sera aplicable a los proyectos que soliciten permiso de edificacién a contar del 1 de enero de
2025, exceptuandose aquellos que a esa fecha se encuentren en alguno de los siguientes
estados de avance:

1) Cuenten con subsidio asignado.

2) Hayan sido calificados por el Servicio Regional de Vivienda y Urbanizacion o
ingresados a dicho Servicio para su evaluacion.

3) Cuenten con anteproyecto aprobado por la Direccién de Obras Municipales
respectiva o hayan ingresado a dicha reparticibn municipal para la aprobacion de
anteproyecto o para el otorgamiento del permiso de edificacion.

En cualquiera de estos casos de excepcion, los proyectos deberan contemplar la
cantidad de estacionamientos para automoviles requerida conforme al plan regulador
respectivo, pudiendo rebajarse hasta en 50% segun lo defina el arquitecto autor del
proyecto.”.

2. Agrégase un articulo 11 transitorio del siguiente tenor:

“Articulo 11 transitorio.- Lo dispuesto en el inciso primero del articulo 70 no sera
exigible respecto de aquellos proyectos que al 1 de enero de 2024 se encuentren en alguno
de los siguientes estados de avance:

1) Cuenten con subsidio asignado.

2) Hayan sido calificados por el Servicio Regional de Vivienda y Urbanizacion o
ingresados a dicho Servicio para su evaluacion.

3) Cuenten con anteproyecto aprobado por la Direccion de Obras Municipales
respectiva 0 hayan ingresado a dicha reparticibn municipal para la aprobacion de

L]

anteproyecto o para el otorgamiento del permiso de edificacion.”.”.
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Tratado y acordado en las sesiones de fechas 15 y 20 de enero del presente afio,
con la asistencia de los diputados (as) Cristidn Araya Lerdo de Tejada, Danisa Astudillo
Peiretti, Juan Carlos Beltran Silva, Luis Cuello Pefia y Lillo, Jorge Duran Espinoza, Juan
Fuenzalida Cobo (Presidente), Tomas Hirsch Goldschmidt, Emilia Nuyado Ancapichin, Marcia
Raphael Mora, Jorge Saffirio Espinoza y Héctor Ulloa Aguilera.

Sala de la Comisién, a 20 de enero de 2025

Claudia Rodriguez Andrade
Abogada Secretaria de la Comision
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