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Ley de Copropiedad 21.442 y su reglamento I.



LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA

LA COPROPIEDAD ES MAS QUE UNA LEY,
ES UNA FORMA DE HABITAR LA CIUDAD”

PIEZA IMPORTANTE DE LA TRAMA Y
COMPOSICION URBANA

PRINCIPIOS BASICOS



• CERCA DEL 23% DE LAS VIVIENDAS EN CHILE ESTA 
BAJO EL REGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

EL CRECIMIENTO INMOBILIARIO HA IMPULSADO CONSTANTEMENTE LA 
ACTUALIZACION Y MODERNIZACION DE LAS LEYES QUE PERMITAN 
REGULAR LA VIDA EN COMUNIDAD EN LA CIUDAD

LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA

PRINCIPIOS BASICOS



CONTEXTO HISTORICO

• SURGIMIENTO EN ROMA - CRECIMIENTO URBANO Y DENSIFICACION

• EDAD MEDIA DERECHO MEDIEVALSE ADMITE LA POSIBILIDAD DE UN DERECHO DE PROPIEDAD,
INDEPENDIENTE DE LA CONSTRUCCION

• EDAD MODERNA  PARLAMENTO FRANCES ESTABLECE NORMAS PARA EDIFICACIONES DE
DISTINTOS PISOS

• CODIGO NAPOLEONICO  CONSTITUYE EL ACTA DE NACIMIENTO DE LA COPROPIEDAD
INMOBILIARIA (1804)



CONTEXTO HISTORICO EN CHILE
• MUCHOS PAISES ADOPTAN CODIGO NAPOLEONICO DE COPROPIEDAD, ENTRE ELLOS CHILE

• INICIALMENTE CODIGO CIVIL CHILENO PESE A TENER COMO FUENTE EL CODIGO DE NAPOLEON, NO ADOPTA EL 
REGIMEN DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

• EL CRECIMIENTO URBANO Y LA DENSIFICACION HICIERON NECESARIO LA INCORPORACION DE UN REGIMEN DE 
COPROPIEDAD



LEY DE VENTA POR PISOS

CONTEXTO HISTORICO



LEY 6.071 DE VENTA POR PISOS 
(1937) 

• LOS DIVERSOS PISOS DE UN EDIFICIO Y LOS
DEPARTAMENTOS EN QUE SE DIVIDE CADA
PISO, PODRAN PERTENECER A DISTINTOS
PROPIETARIOS

• REFERENCIAS A BBCC, DERECHOS DE LOS
COPROPIETARIOS SOBRE ESTOS Y SOBRE LOS
BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA

• OBLIGACIONES, ADMINISTRACION DE LOS
EDIFICIOS, CARÁCTER INDIVISIBLE DE LOS
BBCC

LEY DE VENTA POR PISOS

CONTEXTO HISTORICO



LEY DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA 19.537

• OBJETIVO; 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

• MODERNIZACION DE VENTA POR PISOS

• REFUNDIR TODO EN UN UNICO TEXTO

• REGULAR LA VIDA EN COMUNIDAD EN LA CIUDAD

• POTENCIAR LA PLANIFICACION URBANA, CON DISPOSICIONES
MAS MODERNAS

• FAVORECER LA INVERSION INMOBILIARIA

• RESOLUCION DE CONFLICTOS MEDIANTE EL PRINCIPIO DE
AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD

CONTEXTO HISTORICO



1937 1997

LEY DE 
VENTA POR 

PISOS
LEY NUM. 

6.071

LEY DE 
COPROPIEDA

D 
INMOBILIARI

A
LEY NUM. 

19.537

2022

LEY DE 
COPROPIEDAD 
INMOBILIARIA

LEY NÚM. 
21.442

1987

LEY DE 
PROPIEDAD 
HORIZONAL
LEY NUM. 

18.681 

HOY

CONTEXTO HISTORICO



CONTEXTO HISTORICO

22-04-
2022



Ley núm. 21508, publicada el 10 de 
Noviembre de 2022. 

INTERPRETA Y MODIFICA LA NUEVA 
LEY DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA 
N° 21.442



ACTUALIDAD



Condominios: las edificaciones 
y/o los terrenos acogidos al régimen de 

copropiedad inmobiliaria.

¿Qué ENTENDEMOS POR CONDOMINIO?

CONSTRUCCIO
NES

TERRENOS

• EXISTENTES 
(RECEPCIONADOS)

• APROBADOS

• EXISTENTES (URBANIZADOS)
• APROBADOS (CONDOMINIO 

TIPO B)



Los proyectos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria se denominan
condominios
y corresponden a edificaciones y/o terrenos en los que coexisten:

a) Bienes de dominio exclusivo, correspondientes a unidades
susceptibles de independencia
funcional y de atribución a diferentes propietarios, tales como viviendas, oficinas,
locales
comerciales, bodegas, estacionamientos, recintos industriales o sitios urbanizados.

b) Bienes de dominio común, necesarios para la existencia,
seguridad, conservación y
funcionamiento del condominio, permitiendo el uso y disfrute adecuado de quienes
ocupan las unidades, tales como el terreno en que se emplazan las edificaciones,
circulaciones o áreas verdes; los elementos constructivos estructurales horizontales
y verticales, como muros,
fachadas, losas y techumbres; las redes e instalaciones de servicios básicos; los
bienes destinados al servicio, recreación y esparcimiento; o los bienes necesarios
para el desempeño de funciones por parte del personal contratado; entre otros,

¿Qué ENTENDEMOS POR CONDOMINIO?



NATURALEZA JURIDICA

• Es un derecho especial de división de la propiedad

• Es un derecho excepcional

• No se rige por las normas del derecho de propiedad, y se aparta de las normas del
derecho común, principalmente en cuanto al concepto de comunidad, sin
embargo, por el principio de especialidad, priman las normas de la ley de
copropiedad por sobre las del código civil, constituyendo estas ultimas
disposiciones supletorias de la otra.

El régimen jurídico de copropiedad inmobiliaria
corresponde a una forma especial de dominio sobre las
distintas unidades en que se divide un inmueble, que
atribuye a sus titulares un derecho de propiedad
exclusivo sobre tales unidades y un derecho de dominio
común respecto de los bienes comunes.
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Ley núm. 21508, publicada el 10 de 
Noviembre de 2022. 

INTERPRETA Y MODIFICA LA NUEVA 
LEY DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA 
N° 21.442

ACTUALIDAD



De los bienes de derecho exclusivo



Los condominios pueden estar
emplazados en el área urbana y,
excepcionalmente, en el área
rural, cuando se trate de
proyectos de viviendas cuya
construcción haya sido autorizada
previamente conforme al artículo
55 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones.

EMPLAZAMIENTO DE LOS CONDOMINIOS



LA COPROPIEDAD INMOBILIARIA

ACOGERSE A COPROPIEDAD



-VIVIENDAS
-OFICINAS 
-LOCALES COMERCIALES
-BODEGAS
-ESTACIONAMIENTOS
-RECINTOS INDUSTRIALES
-OTROS

DESTINOS Y USOS 

ACOGERSE A COPROPIEDAD



Para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria, todo condominio 
deberá 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 planificación territorial 
y por las normas que regulen el área de emplazamiento del condominio

ACOGERSE A COPROPIEDAD

Podrán acogerse al régimen de
copropiedad inmobiliaria:
• Predios con edificaciones

existentes
• Predios con proyectos de

edificación aprobados,
• Predios con sitios urbanizados o

con proyectos de urbanización
para condominio tipo B
aprobados.

ARTÍCULO 48, LEY 21.442



ACOGERSE A COPROPIEDAD

DIRECCION DE 
OBRAS 
MUNICIPALES
D.O.M.



CONTENIDO BASICO DE UN 
EXPEDIENTE DE COPROPIEDAD 

PLANO
S

REGLAMEN
TO

CONTENIDO

CERTIFICADO



Corresponderá a los directores de obras
municipales verificar que un condominio
cumple con TODAS LAS EXIGENCIAS, y extender
el certificado que lo declare acogido al régimen
de copropiedad inmobiliaria, haciendo constar
en el mismo la fecha y la notaría en que se
redujo a escritura pública el primer reglamento
de copropiedad y la foja y el número de su
inscripción en el registro de hipotecas y
gravámenes del conservador de bienes raíces.

Este certificado deberá señalar las unidades
que sean enajenables dentro de cada
condominio.

Tratándose de condominios de viviendas
sociales, deberá especificarse dicha condición
en el referido certificado

ACOGERSE A COPROPIEDAD



ACOGERSE A COPROPIEDAD



PLANOS Y REGLAMENTO

Los planos de un condominio deberán singularizar
claramente cada una de las unidades en que se

divide un condominio y los bienes de dominio común.
Estos planos deberán contar con la aprobación del Director de Obras
Municipales y se archivarán en una sección especial del Registro de
Propiedad del Conservador de Bienes Raíces respectivo

ACOGERSE A COPROPIEDAD

Los planos de un condominio deberán singularizar claramente cada una 
de las unidades en que se divide un condominio, los sectores en caso de 
estar separados (artículo 38)  y los bienes de dominio común. Estos 
planos deberán contar con la aprobación del director de obras 
municipales y se archivarán en una sección especial del registro de 
propiedad del





Tipo A

TIPOS DE CONDOMINIOS

Condominio Tipo A o Condominio de unidades en terreno
común: Condominio en el que se atribuye dominio exclusivo
sobre las unidades que forman parte de una o más
edificaciones, existentes o con permiso de edificación
otorgado, emplazadas en un terreno de dominio común.



Tipo B,

TIPOS DE CONDOMINIOS

Condominio Tipo B o Condominio de sitios urbanizados:
Condominio en el que se atribuye dominio exclusivo sobre los
sitios en que se divide un predio, quedando bajo el dominio
común otros bienes o terrenos, como los destinados a
circulaciones o áreas verdes



Tipo Mixto, Condominios con diferentes sectores o

edificaciones colectivas.

En caso de condominios que contemplen diferentes sectores o edificaciones
colectivas, sea que se emplacen en el mismo terreno de un condominio tipo A
o en sitios de dominio exclusivo de un condominio tipo B, el reglamento de
copropiedad podrá establecer los derechos de las unidades sobre los bienes
comunes del respectivo sector o edificación colectiva, separadamente de los
derechos sobre los bienes comunes de todo el condominio.

Tipo
B,

Tipo
A,



TIPOS DE CONDOMINIOS



TIPOS DE CONDOMINIOS

BIEN COMUN
GENERALMENTE, EN 
LOS PATIOS DE 
CONDOMINIOS EN 
EXTENSION 
CORRESPONEN A 
BIENES COMUNES
UNIDAD
GENERALMENTE, EN 
LOS PATIOS DE 
CONDOMINIOS EN 
EXTENSION 
CORRESPONEN A 
BIENES COMUNES

EJEMPLO DE SITUACION DE CONDOMINIOS EN EXTENSION



¿A o B?



VIA PRIVADA
BBCC

VIA PRIVADA
BBCC



COMPOSICION DE UN CONDOMINIO



Bienes de dominio común:
Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para la
existencia, seguridad y conservación del condominio, tales como terrenos de
dominio común, cimientos, fachadas,, así como todo tipo de instalaciones
generales y ductos de calefacción, de aire acondicionado, de energía eléctrica,
de alcantarillado, de gas, de agua potable y de sistemas de comunicaciones,
recintos de calderas y estanques,

BIENES COMUNES

COMPOSICION DE UN CONDOMINIO



Circulaciones horizontales y verticales, terrazas comunes y aquellas que en todo o parte
sirvan techo a la unidad del piso inferior, dependencias de servicio comunes, oficinas o
dependencias destinadas al funcionamiento de la administración y a la habitación del
personal

BIENES COMUNES

COMPOSICION DE UN CONDOMINIO



-Los bienes muebles o inmuebles destinados permanentemente al servicio, la
recreación y el esparcimiento comunes de los copropietarios.

-Muros exteriores y soportantes, estructura, techumbres, ascensores, tanto
verticales como inclinados o funiculares, montacargas y escaleras o rampas
mecánicas.

-Los terrenos y espacios de dominio común colindantes con una unidad del
condominio.

BIENES COMUNES

COMPOSICION DE UN CONDOMINIO



Cada copropietario será dueño exclusivo de su unidad y comunero en los
bienes de dominio común.

EI derecho que corresponda a cada unidad sobre los bienes de dominio
común se determinará en el reglamento de copropiedad, atendiéndose,
para fijarlo, al avalúo fiscal de la respectiva unidad.

Unidades: los inmuebles que forman parte de un condominio y sobre los 
cuales es posible constituir dominio exclusivo.

UNIDADES

COMPOSICION DE UN CONDOMINIO



UNIDAD

UNIDAD

BIEN COMUN
BIEN COMUN

UNIDAD

UNIDADES / BIEN COMUN

COMPOSICION DE UN CONDOMINIO



UNIDADES

BIEN COMUN

BIEN COMUN

UNIDADES / BIEN COMUN

COMPOSICION DE UN CONDOMINIO



BIEN COMUN
PASILLO

UNIDADES 
(BODEGAS)

UNIDADES 
(ESTACIONAMIENTOS)

BIEN COMUN

UNIDADES / BIEN COMUN

COMPOSICION DE UN CONDOMINIO


