OFICIO N° 234 - 2019
INFORME PROYECTO DE LEY N° 43-2019
Antecedente: Boletin N° 11.540-14

Santiago, tres de octubre de 2019

Por Oficio N° V/58/2019, el Presidente y el
Abogado Secretario de la Comision de Vivienda y Urbanismo del Senado,
sefores David Sandoval Plaza y Jorge Jenschke Smith, respectivamente,
solicitaron la opinion de la Corte Suprema sobre el proyecto de nueva Ley de
Copropiedad Inmobiliaria (Boletin 11.540-14).

Impuesto el Tribunal Pleno del proyecto en
sesion de treinta de septiembre del afio en curso, presidida por su titular sefior
Haroldo Brito Cruz, e integrada por los ministros sefiores Mufioz G. y
Kinsemuller, sefioras Maggi y Egnem, sefior Fuentes, sefioras Chevesich y
Munoz S., sefiores Valderrama y Dahm, sefioras Vivanco y Repetto y suplente
senor Biel, acordd informarlo al tenor de la resolucion que se transcribe a

continuacion:

AL PRESIDENTE DE LA COMISION DE VIVIENDA Y URBANISMO
DEL SENADO
SENOR DAVID SANDOVAL PLAZA

VALPARAISO
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“Santiago, tres de octubre de dos mil diecinueve.
Vistos y teniendo presente:

Primero: El Presidente y el Abogado Secretario de la Comisién de
Vivienda y Urbanismo del Senado mediante oficio N° V/58/2019 de 3 de
septiembre del afio en curso, han solicitado el informe de esta Corte Suprema
sobre el proyecto de ley iniciado por mensaje presidencial sobre la nueva Ley
de Copropiedad Inmobiliaria, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 77 de
la Constitucion Politica de la Republica y el articulo 16 de la Ley N° 18.918.

La iniciativa legal, que se encuentra en primer tramite constitucional,
ingres6 al Senado el dia 14 de diciembre de 2017, bajo el Boletin N° 11.540-14
y no cuenta con urgencia en su tramitacion.

El proyecto en comento ya fue informado por esta Corte Suprema
mediante oficio N° 25-2018, de 30 de enero del mismo afo. En esta
oportunidad se solicita concretamente la opinion de esta Corte respecto del
nuevo inciso 4° del articulo 10 del proyecto.

Segundo: La modificacion consultada se inserta en las reglas que rigen
el reglamento de copropiedad, cuyo objeto esta regulado en el articulo 8° del
proyecto, que se refiere, entre otras materias, a derechos y obligaciones de los
copropietarios, limitaciones que sean necesarias para el funcionamiento de la
copropiedad, cantidad de unidades del condominio, determinacién de los
bienes comunes y los derechos de las unidades sobre estos, régimen de
administracion y conservacion de los bienes comunes, facultades del
Administrador y del Comité de Administracion y periodicidad de las asambleas
ordinarias. Dichas materias no fueron alteradas en el texto aprobado en el
primer informe de la Comision.

De acuerdo al articulo 9° del proyecto, el primer reglamento debe ser
dictado por el propietario del condominio y, una vez que se ha enajenado el
66% de las unidades que lo componen, se debera citar a asamblea
extraordinaria para votar la mantencién, modificacion o sustitucion del
reglamento; las reglas sobre quérums para votar dichas acciones se
encuentran en el articulo 15 del proyecto. Dichas disposiciones tampoco fueron
alteradas en el texto aprobado en el primer informe de la Comision.

Tercero: Ahora bien, el proyecto establece ademas reglas para declarar
judicialmente la nulidad del reglamento de copropiedad (articulos 10 y 44),

entregandole competencia a los jueces de policia local, mediante el
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procedimiento establecido en la Ley N° 18.287 y, en subsidio, las reglas del
Libro | del Cédigo de Procedimiento Civil. Ademas, el articulo 45 confiere
recurso de apelacién segun las disposiciones del Titulo Il de la misma ley y el
articulo 46 permite entregar al conocimiento de un juez arbitro, el juicio de
declaracion de nulidad del reglamento.

En cuanto a la legitimacion activa, se otorga al o los copropietarios que
sufrieren un perjuicio Unicamente reparable con la nulidad de la o las
disposiciones que adolezcan de alguno de los vicios sefialados en el inciso 1°
(ser contrarias a las normas legales y al reglamento de la ley, o a las

caracteristicas propias del condominio).

Sin embargo, no se permite solicitar la declaracion de nulidad al o los
copropietarios que hayan originado el vicio o concurrido a su materializacion.
En caso de que el vicio se fundase en que una o varias disposiciones del
reglamento de copropiedad no se ajustaren a las caracteristicas y
singularidades propias del condominio, tampoco podran pedir la nulidad el o los
copropietarios que, a sabiendas del vicio que se alega, hubieren convalidado
expresa o tacitamente la disposicion que se pretende anular.

Cuarto. El inciso 4° del articulo 10, que es el que motiva la consulta,
establece reglas que no se relacionan propiamente con la nulidad de
disposiciones del reglamento, sino con situaciones que autorizan al tribunal
para proponer su enmienda.

A continuacién, se inserta un recuadro en el cual se compara el texto
original del articulo 10 del proyecto y la nueva versién, destacandose el nuevo

inciso cuarto consultado.

Articulo 10.- Son nulas Articulo 10.- Son nulas

absolutamente las disposiciones del
reglamento de copropiedad que no se
ajusten a las disposiciones legales, al
ley,

propias

las
del

reglamento de esta o a
caracteristicas

condominio.

absolutamente las disposiciones del
reglamento de copropiedad que no se
ajusten a las normas legales y al
ley,
caracteristicas propias del condominio.

reglamento de esta o a las

La nulidad del reglamento
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La nulidad del

puede ser total o parcial y producira

reglamento

sus efectos desde que es
judicialmente declarada en virtud de
sentencia firme. Podran solicitarla el o
los copropietarios que sufrieren un
perjuicio unicamente reparable con la
nulidad de la o las disposiciones que
adolezcan de alguno de los vicios
sefialados en el inciso anterior. Con
todo, no podran pedir la nulidad el o
los copropietarios que hayan originado
el vicio, o que hayan concurrido a su
materializacion y, en caso de que el
vicio se fundase en que una o varias
del de

copropiedad no se ajusten a las

disposiciones reglamento

caracteristicas y
del

podran pedirla el o los copropietarios

singularidades

propias condominio, tampoco
que, a sabiendas del vicio que se
alega, hubieren convalidado expresa o
tacitamente la disposiciones que se

pretende anular.

En lo que no sea contrario a lo

dispuesto en este articulo, se

aplicaran las disposiciones del Titulo
XX del Libro IV del Cédigo Civil.

En caso que la parte solicitante
no sufriese un perjuicio Unicamente

reparable con la declaracion de

puede ser total o parcial y producira

sus efectos desde que es

judicialmente declarada en virtud de

sentencia firme 'y ejecutoriada.
Podran solicitarla el 0 los
copropietarios que sufrieren un

perjuicio unicamente reparable con la
nulidad de la o las disposiciones que
adolezcan de alguno de los vicios
sefialados en el inciso anterior. Con
todo, no podran pedir la nulidad el o
los copropietarios que hayan originado
el vicio o que han concurrido a su
materializacion y, en caso de que el
vicio se fundase en que una o varias
del de

copropiedad no se ajusten a las

disposiciones reglamento

caracteristicas y
del

podran pedirla el o los copropietarios

singularidades

propias condominio, tampoco
que, a sabiendas del vicio que se
alega, hubieren convalidado expresa o
tacitamente la disposicion que se

pretende anular.

En lo que no sea contrario a lo

dispuesto en este articulo, se

aplicaran las disposiciones de la
nulidad absoluta del Titulo XX del
Libro Cuarto del Cddigo Civil.

En caso de que la parte
solicitante sufriese un perjuicio que no
fuere reparable unicamente con la

declaracion de nulidad, el tribunal, de

e 1

VLHMMSXXXC




nulidad, el tribunal, de oficio o a
peticion de parte, podra enmendar
del

reglamento respecto de las cuales

una o varias disposiciones
concurra un vicio en conformidad al

inciso primero del articulo anterior.

El procedimiento judicial se
sustanciard& en conformidad a lo
dispuesto en el articulo 44 de esta ley,
con las siguientes excepciones:

debera

a) Siempre  se

comparecer patrocinado por un
abogado habilitado para el ejercicio de
la profesidbn y constituir mandato

judicial.

b) La solicitud de nulidad se
del

condominio quien la comunicara a

notificara al  administrador
cada uno de los copropietarios dentro
de los cinco dias habiles siguientes a
dicha notificacién, mediante envio de
copias integras de los documentos

contenidos en la misma, dirigida al

oficio o a peticion de parte, podra
proponer enmiendas acerca de una
o varias disposiciones del reglamento
respecto de las cuales concurra un
vicio de nulidad. Dicha propuesta
debera ser ratificada por Ila
asamblea de copropietarios dentro
del plazo que al efecto determine el
tribunal. En caso de no existir un
pronunciamiento por parte de la
asamblea de copropietarios dentro
del plazo otorgado por el tribunal,
se entendera aprobada la
propuesta, debiendo procederse al
reemplazo de las clausulas del
reglamento.

El procedimiento judicial se
sustanciara en conformidad a lo
dispuesto en el articulo 44 de esta ley,
con las siguientes excepciones:
debera

a) Siempre se

comparecer patrocinado por un
abogado habilitado para el ejercicio de

la profesion.

b) La solicitud de nulidad se
del

condominio, quien la comunicara a

notificara al  administrador
cada uno de los copropietarios dentro
de los cinco dias habiles siguientes a
dicha notificacion, mediante envio de
copias integras de los documentos

contenidos en la misma, dirigidas al
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domicilio registrado por éstos en la
administracion o a falta de éste, a la

respectiva unidad.

La omision de la comunicacion
del administrador a los copropietarios
no invalidara la notificacion, pero hara

responsable al administrador por los

dafos y perjuicios que de ello se

originen.
c) Una vez notificada Ia
solicitud de  nulidad cualquier

copropietario podra hacerse parte en

domicilio o correo electrénico

debidamente registrados en Ia
administracion o, a falta de éstos, a la

respectiva unidad.

La omision de la comunicacion
del administrador a los copropietarios
no invalidara la notificacion, pero lo
hara responsable por los dafios vy

perjuicios que de ello se originen.

c) Una vez notificada la solicitud
de nulidad cualquier copropietario

podra hacerse parte en el juicio.

el juicio.

Como se puede apreciar, el articulo 10 ha sufrido diversos cambios,
algunos de ellos meramente aclaratorios, como ocurre en los incisos 1°, 2°, 3°
y 5° que no alteran el contenido central de la primitiva disposicion 10. En
cambio, el inciso 4° sufri6 modificaciones en su redaccién, contenido y
alcances, puesto que mientras la version original entregaba al tribunal potestad
de enmendar disposiciones de reglamentos de copropiedad viciadas de
nulidad, en la nueva versiéon tal enmienda es propuesta por el tribunal a la
asamblea de copropietarios, quien decide en definitiva.

Quinto. OBSERVACIONES LA PROPUESTA.

De la lectura del articulo 10 se colige que, en rigor, se establecen dos
objetivos distintos: a) invalidar disposiciones del reglamento, en los casos que
concurra un vicio que ocasione al solicitante un perjuicio solo reparable
mediante la declaracion de nulidad; y b) proponer enmiendas a disposiciones
del reglamento, en los casos que concurra un vicio y el perjuicio que se
ocasione al solicitante no fuere reparable unicamente con la declaracion de
nulidad.

En otros términos, en el mismo precepto se trata la accion de nulidad y
un naturaleza es

mecanismo autocompositivo de enmienda, cuya

completamente sui generis. La verdadera innovacion del proyecto consiste,
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entonces, en establecer la atribucidn judicial de proponer enmiendas a
disposiciones del reglamento viciadas, cuando el solicitante sufriese un
perjuicio que no sea reparable con la sola declaracion de nulidad (inciso 4° del
articulo 10).

El aspecto mas problematico de la propuesta parece ser el
debilitamiento de la funcion que deben cumplir los tribunales de justicia en la
resolucién de conflictos entre partes, esto es, el ejercicio de la jurisdiccion. En
efecto, el articulo 76 de la Constitucidn encomienda a los tribunales conocer,
resolver y hacer ejecutar lo juzgado, idea que reitera el articulo 1° del Cdodigo
Organico de Tribunales. La potestad de resolver contiendas es un aspecto
esencial del ejercicio de la jurisdiccion.

La potestad de “proponer enmiendas” de disposiciones del reglamento
se aleja de toda idea plausible de funcion jurisdiccional, pues la decisién no
podra imponerse a las partes sino que, por el contrario, quedara sujeta a la
votacion de la asamblea de copropietarios. Lo anterior también generara que,
en caso que la asamblea rechace la proposicion, el conflicto no sea resuelto y
los vicios de nulidad sigan produciendo efectos.

Respecto de la posibilidad de que la enmienda propuesta por el tribunal
deba ser aplicada por falta de pronunciamiento de la asamblea, cabe reiterar la
idea expresada por esta Corte Suprema mediante oficio N°25-2018, en el
informe relativo al articulo 10 del proyecto en su version original. Refiriéndose a
la potestad que se otorgaba a los Juzgados de Policia Local para que, de oficio
0 a peticion de parte, enmendaran una o varias disposiciones del reglamento
cuando concurriese un vicio de nulidad, la Corte sefial6: “Si bien dicha potestad
es propia del 6rgano jurisdiccional, tratandose de disposiciones reglamentarias
acordadas por una asamblea, su ejercicio puede materializarse en el
reemplazo de la voluntad de los copropietarios, pudiendo generarse una suerte
de intervencion al pacto que adoptaron”.

Sexto. Desde otro punto de vista, resulta incierto que la mera propuesta
de enmienda pueda ser considerada como la resoluciéon de la cuestion o
asunto objeto del litigio, pues realmente no se estara emitiendo una decision
que declare algun derecho, por lo que tampoco resulta claro si se estara ante
una sentencia definitiva en los términos del inciso 2° del articulo 158 del Cédigo
de Procedimiento Civil. Se trata en definitiva de una propuesta sujeta a la

votacion de la asamblea de copropietarios.
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Lo anterior genera conflictos en diversos niveles, tales como el
establecimiento de los requisitos que debera cumplir la resolucion, sus efectos
y medios de impugnacion.

En sintesis, de acuerdo a la modificacidon propuesta, el juez asume una
funcién desprovista de todo caracter jurisdiccional, por lo que se informa
negativamente la proposicion judicial de enmiendas al reglamento.

Séptimo: Por ultimo, en el inciso final del articulo 10 se proponen
algunas reglas especiales de procedimiento que merecen el siguiente
comentario:

En razén de que las acciones de nulidad y proposicién de enmiendas del
reglamento conciernen a todos los copropietarios —pues a todos ellos afecta el
resultado y, por tanto, todos ellos tienen el caracter de demandados— se
propone una forma de notificacion ficta. El proyecto no exige la notificacion a
todos los comuneros, sino que solo al administrador, de cuyo cargo es poner
en conocimiento a los primeros mediante una modalidad especial.

Al respecto, si bien aparece en principio razonable simplificar el
emplazamiento de todos los demandados, que por su numero podria
entorpecer la gestidén, la iniciativa opta por desplazar esa carga del
demandante al administrador de la comunidad, lo que implica que la validez del
procedimiento queda sujeto unicamente a la notificacion al administrador, de
modo que los comuneros, en caso de no ser advertidos por el primero, podrian
ver afectados sus derechos.

Por estas consideraciones y de conformidad, ademas, con lo dispuesto
en los articulos 77 de la Constitucion Politica de la Republica y 18 de la Ley N°
18.918, Organica Constitucional del Congreso Nacional, se acuerda informar
en los términos precedentemente expuestos el proyecto sobre nueva Ley
de Copropiedad Inmobiliaria (Boletin 11.540-14).

Se deja constancia que el ministro sefior Muioz G. estuvo por informar
favorablemente el proyecto que se analiza, en atencién a que consagra una
herramienta de solucion de conflictos que permite una relaciéon mas fluida
entre la jurisdiccion y las partes, al instaurar una instancia que posibilita la
formulacion de remedios obtenidos con el acuerdo de los interesados, a
instancias del tribunal, aspecto que le parece susceptible de ser destacado y
promovido. En la actualidad, se busca por los mecanismos adecuados de

solucion de conflictos (MASC) posicionar a la jurisdiccion en un lugar diverso
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del actual, en que no resuelva los conflictos, sino que los solucione, por ello
parece adecuado que someta su proposicién a la voluntad de las partes en
conflicto y, en el evento de no existir acuerdo, emita su decisiéon, pues con ello
hace participe de la solucion a quienes tienen el mayor interés en la materia.
Oficiese.
PL-43-2019”

Saluda atentamente a V.S.

HAROLDO OSVALDOBRITO CRUZ JORGE EDUARDO SAEZ MARTIN
Ministro(P) Secretario
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