Charla de Capacitacion: Gestion Integral de la
Seguridad y Planes de Emergencia en
Condominios

Introduccion a la Seguridad y los Planes de Emergencia en Condominios

Estimados copropietarios, miembros del comité de administracion y administradores,

La seguridad en un condominio no es solo una preocupacion, sino una responsabilidad legal y moral
que recae sobre todos sus habitantes y, de manera primordial, sobre sus érganos de administracién.
Vivimos en comunidades que, por su naturaleza, agrupan a diversas personas, con diferentes
necesidades y en espacios que comparten infraestructura critica. La preparacion ante un siniestro, ya
sea un incendio, un sismo u otra emergencia, es fundamental para proteger vidas y bienes, y para
minimizar las consecuencias negativas.

El objetivo de esta charla es dotarlos de las herramientas y el conocimiento necesarios para comprender
y aplicar la normativa vigente en materia de copropiedad inmobiliaria, centrandonos especificamente
en los planes de emergencia y evacuacion. Abordaremos desde la estructura legal y los roles de cada
organo de administracion hasta los requisitos técnicos y operativos para una gestion de seguridad
efectiva.

Al finalizar esta sesion, usted sera capaz de:

* Comprender el marco legal y la clasificacién de los condominios en Chile.

* Identificar las funciones y responsabilidades de los 6rganos de administracion en materia de
seguridad.

* Conocer en detalle la estructura, objetivos y caracteristicas de un plan de emergencia y
evacuacion.

* Entender las obligaciones y procedimientos relacionados con las instalaciones de gas y
ascensores.

* Reconocer la importancia de los seguros y el fondo de reserva para la gestion de siniestros.

* Identificar otros aspectos clave de seguridad y mantenimiento en el condominio.

La informacién presentada se basa integramente en la Ley 21.442 sobre Copropiedad Inmobiliaria,
su reglamento, y documentos técnicos de la Camara Chilena de la Construccion y el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo (Minvu), asi como normativas especificas como el Decreto N° 66/2007 de la
Superintendencia de Electricidad y Combustibles (SEC) y la Norma Chilena NCh440/1:2014 para
ascensores.




I. Marco Legal y Conceptos Fundamentales de la Copropiedad Inmobiliaria

Para comprender la seguridad en condominios, es esencial primero entender su naturaleza juridica y
clasificacion, asi como los elementos que los componen y las normativas generales que los rigen.

A. Naturaleza Juridica y Clasificacién de los Condominios

El régimen de copropiedad inmobiliaria es una forma especial de dominio sobre un inmueble, que se
divide en distintas unidades. Este régimen otorga a los titulares un derecho de propiedad exclusivo
sobre sus unidades y un derecho de dominio comin sobre los bienes compartidos.

1. Bienes que configuran un condominio:

* Bienes de dominio exclusivo (unidades): Son aquellas partes del inmueble susceptibles
de independencia funcional y atribucion a diferentes propietarios. Ejemplos incluyen
viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos, recintos industriales
o sitios urbanizados.

* Bienes de dominio comun: Son esenciales para la existencia, seguridad, conservacion y
funcionamiento del condominio, y permiten el uso y disfrute adecuado de las unidades.
Incluyen el terreno, estructuras (muros, fachadas, losas, techumbres), redes e
instalaciones de servicios basicos, bienes destinados a servicio, recreacion y
esparcimiento, y bienes necesarios para el personal.

* Clasificacion de bienes de dominio comiin (mas detallado):

Necesarios para la existencia, seguridad y conservacion: Terrenos,
cimientos, fachadas, cierres perimetrales, muros exteriores y soportantes,
elementos estructurales, techumbres, ascensores, montacargas, escaleras
0 rampas mecanicas, instalaciones generales y ductos de calefaccién,
aire acondicionado, energia eléctrica, alcantarillado, gas, agua
potable y comunicaciones, recintos de calderas y estanques. Estos no
pueden dejar de ser de dominio comiin mientras mantengan sus
caracteristicas.

Para uso y goce de las unidades: Terrenos adicionales, circulaciones
horizontales y verticales, terrazas comunes que sirvan de techo a la unidad
inferior, dependencias de servicio comunes, oficinas de administracion,
habitaciones para personal.

Terrenos y espacios de sectores o edificaciones colectivas: Especificos
de subadministraciones.

Destinados permanentemente al servicio, recreacion y esparcimiento:
Bienes muebles o inmuebles.

Definidos por el reglamento de copropiedad o copropietarios: Otros
bienes que no caigan en las categorias anteriores.

2. Emplazamiento de los condominios:

¢ Pueden estar en areas urbanas.

* Excepcionalmente, en areas rurales, si son proyectos de viviendas previamente
autorizados conforme al articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.



Deben cumplir con exigencias urbanas y de construccion y demas requisitos de la ley
para su constitucion.

Predios rusticos divididos o subdivididos bajo el decreto ley N° 3.516 de 1980 no
pueden acogerse a este régimen de copropiedad.

3. Tipos de condominios:

Condominio Tipo A (de unidades en terreno comiin): Dominio exclusivo sobre
unidades que forman parte de una o mas edificaciones, existentes o con permiso de
edificacion, emplazadas en un terreno de dominio comun.

Condominio Tipo B (de sitios urbanizados): Dominio exclusivo sobre sitios en los que
se divide un predio, con otros bienes o terrenos (circulaciones, areas verdes) bajo
dominio comun. Estos requieren aprobacion y ejecucién de permiso para redes,
instalaciones y obras de urbanizacion.

4. Condominios con diferentes sectores o edificaciones colectivas:

El reglamento de copropiedad puede establecer derechos sobre bienes comunes del
sector o edificacion colectiva, separadamente de los bienes comunes de todo el
condominio.

Esto puede implicar subadministraciones y asambleas propias para decisiones sobre
bienes comunes del sector.

Sin embargo, los propietarios de un sector no pueden aprobar modificaciones que
afecten derechos de otros propietarios del condominio, especialmente en proyectos de
terreno comun con un Unico permiso de edificacién y recepciones parciales.

B. Obligaciones Economicas y el Reglamento de Copropiedad

Todo copropietario debe contribuir a las obligaciones econéomicas del condominio, o de su
sector/edificio si aplica, en proporcion a su derecho sobre los bienes de dominio comiin, a menos que el
reglamento de copropiedad defina otra forma. Estas obligaciones persisten incluso si la unidad se
transfiere, y el nuevo propietario tiene derecho a repetir contra el anterior.

Las obligaciones economicas incluyen pagos para gastos comunes ordinarios, gastos comunes
extraordinarios, el fondo comun de reserva, fondo operacional inicial, multas, intereses y primas de
seguros, entre otros.

1. Gastos Comunes Ordinarios:

De administracion: Gastos administrativos, honorarios y remuneraciones de personal
(servicio, conserje, administrador), incluyendo cotizaciones.

De mantencion: Necesarios para el mantenimiento de bienes de dominio comun (ej.,
mantenimiento y certificacion de ascensores, revisiones técnicas periodicas, aseo,
lubricacion, reposicion de luminarias/equipos, primas de seguros).

De reparacion: Arreglo de desperfectos o reemplazo de artefactos/partes de bienes
comunes.

De uso o consumo: Servicios colectivos (calefaccion, agua potable, gas, energia
eléctrica, teléfonos, telecomunicaciones).



2. Gastos Comunes Extraordinarios: Cualquier otro gasto adicional y distinto a los gastos
comunes ordinarios, y sumas destinadas a nuevas obras comunes.

3. Fondo Comiin de Reserva: Destinado a cubrir gastos comunes urgentes, extraordinarios e
imprevistos, incluyendo indemnizaciones y gastos por término de relacion laboral del personal.

El Reglamento de Copropiedad es un instrumento clave que debe constar en escritura ptiblica e
inscribirse en el conservador de bienes raices. Es obligatorio para copropietarios, sus sucesores y
ocupantes. Algunas de sus menciones clave relacionadas con la seguridad y administracion son:

* Derechos de cada unidad sobre bienes de dominio comun y cuota de contribucién a
obligaciones economicas.

» Porcentaje de recargo sobre gastos comunes para el fondo comtn de reserva.

* Administracion y conservacion de bienes de dominio comun, multas e intereses por
incumplimiento.

* Facultades y obligaciones del comité de administracion y del administrador.

* Normas de convivencia y sanciones para el uso de unidades habitacionales como alojamiento
temporal o turistico, para no afectar la calidad de vida o el uso de bienes comunes por residentes
permanentes.

* Conductas infractoras y multas/sanciones.

* Regulacién del uso de bienes comunes por animales de compaiiia, con limitaciones para no
perturbar la tranquilidad o comprometer la seguridad, salubridad y habitabilidad del
condominio.

El primer reglamento de copropiedad es dictado por el propietario del condominio y debe contener
las menciones especificas del articulo 8 de la Ley 21.442. Este debe ser entregado en soporte digital y
material al promitente comprador o comprador antes de la suscripcion del contrato.

C. Constitucion de la Copropiedad y Exigencias Urbanas

Para acogerse al régimen de copropiedad inmobiliaria, un condominio debe cumplir con normas de la
Ley 21.442, su reglamento, la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), e instrumentos de planificacion territorial.

El Director de Obras Municipales es quien verifica el camplimiento de estas normas y extiende el
certificado que declara el condominio acogido al régimen de copropiedad inmobiliaria. Este
certificado debe indicar la fecha y notaria de la escritura ptblica del primer reglamento y su
inscripcidn, asi como las unidades enajenables. En el caso de condominios de viviendas sociales, esta
condicién debe ser especificada.

La Direccion de Obras Municipales remite una copia de este certificado a la Secretaria Ejecutiva de
Condominios del Ministerio de Vivienda y Urbanismo y genera un expediente con toda la
documentacién relevante del condominio, incluyendo el permiso de edificacion, planos, certificado de
recepcion definitiva, reglamento de copropiedad y sus modificaciones, y resoluciones de obras.

Es importante destacar que las escrituras ptiblicas de transferencia de dominio o constitucion de
derechos reales sobre unidades deben hacer referencia a los planos del condominio, y la primera



transferencia debe insertar el certificado de acogida al régimen de copropiedad inmobiliaria. La
inscripcién de estos titulos debe incluir informacién sobre la ubicacién de la unidad en el plano.

En cuanto a las exigencias urbanas y de construccion, la Ley 21.442 establece:

* Condominios pueden emplazarse en terrenos con superficie inferior a la minima predial
establecida, si son predios existentes y no resultado de nueva division.

* Condominios Tipo B: La superficie de sitios urbanizados puede ser inferior a la minima
exigida si la superficie total (sitios + terreno comtin) es igual o mayor al producto del ntimero de
unidades exclusivas por la superficie predial minima.

* Nuevos condominios deben respetar la trama vial del instrumento de planificacién territorial.
En ausencia de adaptacion del instrumento, se aplicaran reglas supletorias que exigen una trama
vial (extension de vias publicas o nuevas circulaciones de uso publico), dividiendo el
condominio en sectores.

* Las edificaciones en sitios urbanizados deben cumplir con las normas urbanisticas del plan
regulador comunal.

* El potencial edificatorio remanente en condominios se distribuira en proporcion a los
derechos de cada unidad sobre los bienes comunes.

* El terreno del condominio debe tener acceso directo a un bien nacional de uso publico, o a
través de circulaciones de dominio comin de maximo 400 metros peatonales.

» El disefio debe asegurar el transito y operacion expedita de vehiculos de emergencia. El
administrador es responsable de mantener esta condicion. Se prohibe la construccién o
colocacion de elementos que limiten las condiciones de seguridad.

* Los deslindes que enfrentan vialidades y tienen cierros opacos deben cumplir con exigencias
especiales de longitud méaxima y asegurar adecuada iluminacién nocturna en veredas.

* Estacionamientos: Cantidad requerida de estacionamientos para automoviles y bicicletas segun
normas vigentes y plan regulador.

* Viviendas sociales: Minimo un estacionamiento por vivienda, con espacio para
bicicletas. Excepciones pueden reducir a un estacionamiento por cada dos unidades.

* Los estacionamientos de cuota minima obligatoria solo pueden enajenarse o asignarse a
propietarios de unidades.

* Estacionamientos para personas con discapacidad: Solo pueden asignarse en uso y
goce a quienes acrediten dicha condicion. La asignacion temporal a otros copropietarios
termina automaticamente si una persona con discapacidad lo requiere.

II. Organos de Administracién del Condominio y su Rol en la Seguridad

La administracion de un condominio se articula a través de varios 6rganos clave: la asamblea de
copropietarios, el comité de administracion, el administrador, y en algunos casos, el
subadministrador. Cada uno tiene funciones y responsabilidades especificas que son cruciales para la
seguridad y el bienestar de la comunidad.



A. La Asamblea de Copropietarios

La asamblea de copropietarios es el principal organo decisorio y de administracion de un
condominio. Esta integrada por los propietarios de las distintas unidades y tiene la facultad de adoptar
acuerdos vinculantes sobre el uso, administracion, mantencion de bienes comunes, y el resguardo de
derechos y deberes de todos los ocupantes.

1. Tipos de Sesiones y Materias:

* Los acuerdos se adoptan en sesiones ordinarias o extraordinarias, o mediante
consultas por escrito.

* Sesiones Ordinarias:

* Rendicién de cuentas del administrador y aprobacion del balance.

* Designacion o reeleccion/renuncia de los miembros del comité de
administracion.

* Designacion o remocion del administrador o subadministrador.

* Reporte de actualizaciones al plan de emergencia y programacion de
simulacros de evacuacion y/o acciones de capacitacion o prevencion de
riesgos.

* Término anticipado de la pdliza de seguro del condominio y/o contratacion de un
nuevo seguro que no modifique los riesgos cubiertos.

* Cualquier otro asunto relacionado con los intereses de los copropietarios, salvo
los que sean materia de sesiones extraordinarias.

*  Quoérum minimo para constitucion: Quienes concurran, debiendo representar
al menos el 33% de los derecheos en el condominio.

*  Quoérum minimo para adopcion de acuerdos: Mayoria absoluta de los
asistentes.

* Sesiones Extraordinarias: Se realizan cuando lo exigen las necesidades del
condominio, o a peticion del comité de administracion o de al menos el 10% de los
derechos en el condominio. En estas, solo se pueden tratar los temas incluidos en la
citacion.

* Materias que solo pueden tratarse en sesiones extraordinarias:

* Modificacién del reglamento de copropiedad (salvo algunas excepciones).

* Enajenacion, arrendamiento o cesion de la tenencia de bienes de dominio
comun, o constitucion de gravamenes.

* Reconstruccion o demolicion del condominio.

* Peticion a la direccién de obras municipales para dejar sin efecto la
declaracion que acogi6 el condominio al régimen de copropiedad
inmobiliaria.

* Delegacion de facultades al comité de administracion.

* Remocidn parcial o total de los miembros del comité de administracion.

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



* Administracion conjunta de dos o mas condominios y/o establecimiento
de subadministraciones.

* Programas de autofinanciamiento de los condominios.

* Retribucion a los miembros del comité de administracion.

* Fijacion del porcentaje de recargo sobre los gastos comunes
ordinarios para la formacion del fondo de reserva y utilizacion de los
recursos de dicho fondo para solventar gastos comunes ordinarios de
mantencion o reparacion.

* Cambio de destino de las unidades del condominio.

* Constitucion de derechos de uso y goce exclusivos de bienes de
dominio comiin, u otras formas de aprovechamiento.

* Obras de alteracion o ampliaciones del condominio o sus unidades.

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

* Contratacion de un nuevo seguro del condominio que implique una
modificacion de los riesgos cubiertos por la péliza vigente (ej., sismo o
salida de mar).

* Quoérum para constitucion y acuerdos en sesiones extraordinarias:

* Extraordinaria de mayoria absoluta: Materias como modificacion del
reglamento, remocion de comité, gastos extraordinarios que excedan 6
cuotas, administracién conjunta, autofinanciamiento, fijacion de fondo de
reserva.

* Quérum de constitucion: Las personas que representen la
mayoria absoluta de los derechos del condominio.

* Quoérum de adopciéon de acuerdos: Mayoria absoluta de los
derechos.

* Extraordinaria de mayoria reforzada: Materias como ciertas
modificaciones al reglamento, delegacion de facultades,
enajenacion/gravamen de bienes comunes, reconstruccion/demolicion,
cambio de destino de unidades, obras de alteracion/ampliacion,
construcciones en bienes comunes, constitucion de derechos de uso y
goce exclusivo, retribucién a comité, contratacién de seguros con
modificacién de riesgos.

* Quoérum de constitucion: Al menos las personas que representen
el 66% de los derechos del condominio.
* Quoérum de adopcion de acuerdos: Mayoria reforzada
equivalente al 66% de los derechos.
2. Consulta por escrito: Las materias listadas en el cuadro de quérums también pueden ser
acordadas por consulta por escrito, previa remision de antecedentes y una sesion informativa
(sin quérum minimo). La aprobacion requiere la aceptacion por escrito del quérum exigido y un



mecanismo que asegure fehacientemente la identidad. Las materias de mayoria reforzada y
algunas de mayoria absoluta por consulta deben ser certificadas por notario.

3. Participacién y Voto:

El reglamento de copropiedad puede acordar participacion virtual en asambleas, con
requisitos para asegurar participacion y votacién efectiva y simultanea.

Solo los copropietarios habiles pueden optar a cargos de representacion y votar. La
calidad de habil se acredita con certificado del administrador. Un copropietario con
multiples unidades es habil si esta al dia en todas ellas.

Cada copropietario tiene un voto proporcional a sus derechos en bienes comunes.

El administrador no puede representar a ningun copropietario en la asamblea.

Los acuerdos adoptados con las mayorias exigidas obligan a todos los copropietarios,
hayan asistido o no.

4. Actas y Custodia:

El presidente del comité de administracién (o quien la asamblea designe) debe levantar
acta de las sesiones y consultas por escrito, dejando constancia de acuerdos y quérums.
Las actas deben constar en un libro de actas foliado (papel o digital) y ser firmadas por
los miembros del comité (o designados) en un plazo de 30 dias.

El libro de actas y antecedentes que respalden los acuerdos quedan bajo custodia del
presidente del comité.

Para sesiones de mayoria reforzada y ciertas de mayoria absoluta, debe asistir un
notario que certifique el acta. Si la naturaleza del acuerdo lo requiere, el acta debe
reducirse a escritura publica.

5. Citaciones y Lugar de Sesiones:

El comité de administracion (o el administrador) debe citar a asamblea personal o por
carta certificada/correo electrénico (al registro de copropietarios) con una anticipacién
minima de 5 dias y no mas de 15. Si no hay domicilio/correo registrado, se entiende en
la unidad.

Las sesiones pueden ser presenciales, telematicas o mixtas. Las presenciales o mixtas
se celebran en el condominio o en la misma comuna.

La primera asamblea la preside el primer administrador o un copropietario por sorteo.

B. El Comité de Administracion

El comité de administracion es el 6rgano encargado de velar por el resguardo y cumplimiento de
los acuerdos adoptados por la asamblea de copropietarios. Estd mandatado por la asamblea para
conocer informacion relevante, tomar decisiones, impartir instrucciones al administrador, establecer
reglas minimas de uso de bienes comunes e imponer multas.

1. Designacion y Composicion:

Designado por la asamblea en su primera sesion, con un niimero impar de miembros
(minimo tres), a menos que el nimero de copropietarios sea inferior.



* Pueden ser miembros: personas naturales propietarias (o sus conyuges/convivientes
civiles/mandatarios con poder suficiente), o representantes de personas juridicas
propietarias.

* En ausencia de acuerdo o interesados, el primer administrador o presidente saliente debe
designarlos por sorteo.

* Su duracion es fijada por la asamblea, no excediendo los tres aiios, pudiendo ser
reelegidos.

* Pueden recibir una retribucion mediante un porcentaje de descuento en los gastos
comunes, si el reglamento lo establece.

2. Facultades y Responsabilidades en Seguridad:

* Tiene la representacion de la asamblea con todas sus facultades, excepto las que son
materia de sesion extraordinaria y no le hayan sido delegadas.

* Puede dictar normas que faciliten el uso y administracion del condominio, siempre
que no impliquen discriminacion arbitraria.

* Puede imponer multas contempladas en el reglamento por infracciones a la ley o
reglamento.

* Sus acuerdos se adoptan por la mitad mas uno de sus miembros.

* El presidente del comité debe custodiar el libro de actas, antecedentes de acuerdos,
copias de escrituras publicas y el archivo de documentos del condominio.

* Debe mantener un libro de novedades para informacion relevante, reclamos y
solicitudes. Las solicitudes deben ser respondidas en un plazo maximo de 20 dias.

* Esresponsable de actualizar el plan de emergencia (cuando se modifican condiciones
de seguridad) y el plan de evacuacion (al menos anualmente), en conjunto con el
administrador y un ingeniero en prevencion de riesgos.

* Debe coordinar con residentes las capacitaciones y simulacros de evacuacién.

* Autoriza la utilizacién de recursos del fondo de reserva para gastos extraordinarios,
urgentes o imprevistos.

C. El Administrador

El administrador es la persona natural o juridica designada por los copropietarios para cuamplir y
ejecutar las labores de administracion del condominio. Debe actuar conforme a la ley, su reglamento,
el reglamento de copropiedad y las instrucciones de la asamblea o el comité.

1. Designacion y Permanencia:

* El propietario del condominio designa al primer administrador, cuya designacién debe
constar en escritura publica.

» Las designaciones posteriores por la asamblea deben constar en acta reducida a escritura
publica.

* El administrador no puede integrar el comité de administracion.

* Se mantiene en sus funciones mientras cuente con la confianza de la asamblea, pudiendo
ser removido en cualquier momento. En caso de ausencia, el presidente del comité
actiia como tal.



2. Funciones Esenciales en Seguridad y Mantenimiento:

Cuidar los bienes de dominio comiin, incluyendo redes internas de servicios basicos y
sistemas de emergencia y extincion de incendios. Este deber de cuidado implica
diligencia y atencion.

Realizar mantenciones, inspecciones y certificaciones de instalaciones (ej., gas,
ascensores). Para gas, puede denunciar a la SEC y encomendar verificaciones a
entidades autorizadas, previo aviso al comité. Para ascensores, puede contratar
mantencion y certificacién, previo aviso al comité.

Ejecutar actos de administracion y conservacion, incluyendo los urgentes sin acuerdo
previo, sujetos a ratificacion.

Recaudar obligaciones econémicas, emitir certificados de deudas, llevar contabilidad e
informar sobre morosos.

Velar por la observancia de la normativa sobre copropiedad y el reglamento.
Representar legalmente a los copropietarios en juicio.

Citar a asambleas y mantener el archivo de documentos del condominio.

Pedir al tribunal que aplique sanciones por infracciones a limitaciones de uso de
unidades.

Suspender o requerir la suspension de servicios (eléctrico, telecomunicaciones,
calefaccion) a unidades con tres 0 mas cuotas de gastos comunes en mora, con acuerdo
del comité de administracion. La notificacion debe ser con al menos 5 dias de
anticipacion, y el pago o convenio de pago evita la suspension. La suspension de
servicios ptblicos por mora esta prohibida durante estados de excepcion constitucional
de catastrofe.

Contratar y terminar contratos de trabajadores, previo acuerdo del comité, salvo
delegacion de la asamblea.

Entregar informacion actualizada a la Secretaria Ejecutiva de Condominios sobre
su identificacién, composicion del comité, y cuamplimiento de exigencias de seguridad
(mantenciones y certificaciones de gas/ascensores, actualizaciones de plan de
emergencia, simulacros).

Contratar seguros, previo acuerdo del comité y la asamblea si corresponde.

Preparar un programa de mantencion de redes internas de servicios basicos, sistemas
de emergencia y extincién de incendios por 12 meses, para proyectar gastos comunes
ordinarios. Al final del periodo, rendir cuenta detallada al comité.

Debe asegurarse que la infraestructura de soporte de redes de telecomunicaciones no
sea intervenida para impedir el ingreso de operadores.

Mantener actualizado el registro de copropietarios, velando por la proteccion de datos
personales. Solo informacion estadistica puede ser entregada a copropietarios ajenos a la
administracion, salvo autorizacion expresa.

Debe levantar un acta de condiciones y estado de funcionamiento de todas las
instalaciones de los bienes comunes dentro de 60 dias desde su nombramiento,
identificando deterioros o mal funcionamiento.



* Mantener el libro de novedades a disposicion de la comunidad, donde se registran
reclamos y solicitudes. Las solicitudes deben ser respondidas en un plazo maximo de
veinte dias.

3. Requisitos y Sanciones:

* Para administradores a titulo oneroso: Licencia de ensefianza media y haber aprobado
curso de capacitacion en administracién de condominios (normas de seguridad, laboral,
contabilidad, resolucién de conflictos) o certificacién de competencia laboral.

No pueden inscribirse en el Registro Nacional administradores condenados por ciertos
delitos (Titulos VIII y IX del Cddigo Penal).

El incumplimiento de sus funciones puede llevar a infracciones gravisimas, graves,
menos graves o leves, conocidas por las secretarias regionales ministeriales de vivienda
y urbanismo, sin perjuicio de responsabilidad civil o penal.

Gravisimas: Actuar inhabilitado, informacién falsa para inscripcién/gestion,
condena por sentencia ejecutoriada, reincidir en infraccién grave, incumplir
cuidado de bienes comunes/mantenciones con dafio a seguridad/lesiones/muerte,
suspension de servicios en estado de catastrofe.

Graves: Incumplir cuidado de bienes comunes/mantenciones sin los efectos
anteriores, incumplir contratacion/término de contratos de trabajadores, reincidir
en infraccion menos grave.

Menos graves: Incumplir actos de administracion/conservacion, velar por
normativas, citar a asambleas, pedir apremios judiciales, entregar informacion a
Secretaria Ejecutiva, reincidir en infraccién leve.

Leves: Incumplir recaudacién de obligaciones, representacion en juicio,
suspensién de servicios a morosos (salvo estado de catastrofe), contratacion de
seguros, otras transgresiones no indicadas.

D. Las Subadministraciones

Las subadministraciones son sistemas de administracion de un sector del condominio. Permiten a los
copropietarios de ese sector tomar decisiones y realizar acciones relacionadas exclusivamente con el
uso, administracion y mantencion de los bienes y servicios comunes de dicho sector, sin recurrir a la
decision de la copropiedad en su conjunto.

administrador.

Su constitucion puede ser establecida por el reglamento de copropiedad o por la asamblea.
Deben constar en un plano complementario.

El reglamento o el acta de constitucién deben especificar las funciones para resguardar que las
decisiones no afecten al condominio en su conjunto.

Los copropietarios de la subadministracion adoptan sus decisiones en asamblea.

Puede existir un solo comité de administracion para todo el condominio (que debe incluir al
menos un representante de cada sector), o cada sector puede tener su propio subcomité.

Las funciones del administrador pueden ser ejercidas por el administrador general o por un
subadministrador designado para el sector, quien debe cumplir los mismos requisitos que el



Tanto los subcomités como los subadministradores deben respetar las instrucciones del comité
de administracion/administrador general respecto a bienes comunes del condominio en su
conjunto, y las instrucciones de la asamblea del sector respecto a bienes bajo su competencia.
Los condominios de viviendas de interés publico pueden establecer subadministraciones.

IT1. El Plan de Emergencia y Evacuacion: Preparacion ante Siniestros

El plan de emergencia es un pilar fundamental para la seguridad en cualquier condominio. Es una
normativa exigida por las autoridades y especificada en la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

A. Importancia y Definicién del Plan de Emergencia

Una comunidad de edificios o condominio debe establecer un plan de emergencias, creado por el
comité de administracion e implementado por el administrador. Este plan es crucial porque, a menudo,
esta funcion vital no se lleva a cabo correctamente por falta de tiempo o conocimiento, siendo
fundamental que cada condominio cuente con su plan de emergencia para estar preparado y
evitar tragedias mayores.

1.

¢Qué es un Plan de Emergencia?: Es la planificacién y organizacién humana para la
utilizacién optima de los medios técnicos previstos, con la finalidad de reducir al maximo
las consecuencias economicas y humanas de una situaciéon de emergencia. En esencia, nos
dicta qué hacer en el antes, durante y después de una emergencia.

. Marco Legal (Ley 19.537 - anterior, pero reafirmado en 21.442): Busca dar cumplimiento a

la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria, la cual sefiala la obligacion de los edificios de contar
con un plan de emergencia y evacuacién, con énfasis en casos de incendio y sismo.

¢Quién lo implementa?: La Ley de Copropiedad Inmobiliaria encarga al comité de
administracion la obligacion de implementar un plan de emergencias para afrontar riesgos
(incendios, terremotos, etc.). Este plan debe ser sometido a aprebacién en una asamblea
extraordinaria convocada para tal efecto, dentro de los primeros tres meses del nombramiento
del comité. Aunque la responsabilidad de creacién es del comité, es fundamental integrar al
administrador, ya que él, junto con su personal, es el mas indicado para poner en practica las
normas y procedimientos del plan.

. Objetivos del Plan de Emergencia:

» Evitar la ocurrencia de accidentes o situaciones de emergencia.
* Deteccion y alerta temprana de la emergencia.
* Respuesta y reaccion de control rapida.
* Minimizacién de dafios y consecuencias.
* Pronta normalizacion de las actividades.
Caracteristicas de un Plan de Emergencia:

* Debe ser escrito y publicarse para la comunidad.
* Debe ser revisado por un especialista (ingeniero en prevencion de riesgos).



Debe ser aprobado por una asamblea extraordinaria de copropietarios.

Debe ser publicado y entregado a cada copropietario una copia de sus elementos mas
importantes.

Debe ser enseiiado a toda la comunidad y al personal que trabaja en el condominio.
Debe ser practicado por toda la comunidad.

Debe ser actualizado anualmente por el comité de administracion.

B. Elaboracion e Implementacion del Plan de Emergencia

La elaboracion del plan de emergencia, asi como sus actualizaciones, debe ser realizada y suscrita por
un ingeniero en prevencion de riesgos. Las actualizaciones ademas requieren la firma del presidente
del comité de administracion y del administrador del condominio.

1. Pasos para implementar un Plan de Emergencia (segin ACHS):

1. Analizar las amenazas y riesgos: Observar y analizar el edificio (externo e interno)
para identificar elementos que generen riesgos adicionales. Esto incluye:
* Revisar el entorno (postes eléctricos, depdsitos de materiales peligrosos).
* Considerar la distancia a servicios de emergencia para estimar tiempos de
respuesta.
* Revisar el estado de las instalaciones de gas, electricidad y agua.
* Examinar la distribucion de espacios comunes para verificar que no interfieran en
la evacuacion.
* Identificar zonas seguras.
* Determinar accesibilidad a equipos de proteccion contra incendios, luces de
emergencia, primeros auxilios.
4. Llevar el plan al papel: La comunidad debe contar con un croquis o plano de la
edificacion que muestre graficamente la informacion recopilada, disponible para todos
los copropietarios. Este plano debe:
* Identificar todas las "habitaciones" del condominio, incluyendo pasillos, salidas
de emergencia, vias de evacuacidén, zonas seguras.
* Mostrar la distribucion para que instituciones de apoyo (Bomberos, Cruz Roja,
ambulancias) puedan usarlo como orientacion.
* Destacar el entorno, distancias a servicios de emergencia (Bomberos,
Carabineros, centros médicos) e incluir nimeros telefénicos de emergencia.

2. Contenido y Actualizacion del Plan de Evacuacion:

El plan de evacuacion es parte del plan de emergencia y debe ser actualizado al menos
una vez al afo.

Debe considerar el niimero de residentes y, especialmente, a personas con
discapacidad, movilidad reducida, infantes y poblacién no hispanohablante,
sefialando acciones para su evacuacion segura y expedita.

Debe incluir acciones de capacitaciéon y simulacros de evacuacion segin diferentes
tipos de eventos o emergencias.



Corresponde al comité de administracion y al administrador requerir informacion de
cada unidad y proveer capacitaciones al personal. También coordinar capacitaciones con
residentes.

Se puede solicitar a un ingeniero en prevencion de riesgos un informe fundado que
acredite que las circunstancias del plan de evacuacién no han variado, permitiendo la
nueva suscripcion del plan sin una revision completa.

3. Documentacion y Entrega a Autoridades:

Siempre debe mantenerse en la recepcion o conserjeria del condominio un archivo
del plan de emergencia y plan de evacuacion actualizados, incluyendo un plano del
condominio con vias de evacuacién e instalaciones de emergencia (grifos, sistemas de
respaldo de energia, alumbrado de emergencia, deteccion de humos, alarmas, red seca,
red himeda, sistemas de extincion, instalaciones de agua potable, alcantarillado,
electricidad, calefaccién, artefactos a gas, ventilacién).

El primer plan de emergencia (incluyendo evacuacién) debe ser entregado en formato
material y digital a la unidad de Carabineros de Chile y al Cuerpo de Bomberos de la
comuna antes de solicitar la recepcion definitiva de las obras o el certificado de
acogida al régimen de copropiedad.

Las observaciones de Carabineros o Bomberos deben ser evaluadas por un ingeniero en
prevencion de riesgos, quien, junto con el propietario del condominio (o comité y
administrador), determinara si se requiere modificar el plan. Si se modifica, la nueva
version debe ser elaborada y suscrita nuevamente, y entregada a las instituciones en un
plazo de 90 dias. Si no se modifica, la decisién debe constar en un acta firmada por las
mismas personas.

IV. Aspectos Especificos de Seguridad y Mantenimiento en Condominios

La seguridad del condominio implica la gestién y mantenimiento adecuados de diversas instalaciones y
sistemas, asi como el cuamplimiento de normativas especificas.

A. Instalaciones de Gas

Las instalaciones interiores y medidores de gas, tanto individuales como colectivas, deben cumplir con
requisitos minimos de seguridad establecidos en el Decreto N° 66 del Ministerio de Economia,
Fomento y Reconstruccion.

1. Responsabilidad y Certificacion:

* Los propietarios o el propietario primer vendedor de instalaciones de gas (nuevas o

modificadas) deben inscribir su Declaracion en la Superintendencia de Electricidad
y Combustibles (SEC), a través de un instalador de gas.

* Posteriormente, deben entregar una copia de la Declaracién y el plano definitivo al

administrador o comité de administracion.



Los propietarios deben contratar entidades de certificacion de instalaciones de gas
autorizadas por la SEC para la certificacion de las instalaciones y para cada
modificacién o inspeccion periddica.

Una vez inscrita la Declaracién, los propietarios deben velar por el buen estado de
conservacion de sus instalaciones, incluyendo protecciones de cilindros de GLP y
medidores.

El administrador debe mantener una copia de la Declaracién y toda la
documentacion detallada en el articulo 32 del Decreto N° 66, la cual debe estar
permanentemente disponible para los copropietarios, especialmente en casos de
emergencia o accidente.

El mantenimiento e intervencion de las instalaciones debe ser encomendado a personal
competente e instaladores de gas con licencia vigente otorgada por la SEC (ya sea de
la Empresa Distribuidora de Gas o Servicio Técnico de artefactos). La frecuencia de las
revisiones debe ser al menos anualmente.

2. Requisitos de Instalacion y Disefio (Sintesis de aspectos clave para condominios):

Los proyectos de instalaciones de gas deben contar con memoria de calculo, planos,
especificaciones técnicas de materiales y artefactos, recomendaciones del fabricante,
procedimientos de construccion y manual de uso.

El disefio debe contemplar la interrupcion del suministro de gas (total o parcial) por
secciones para aislar focos de interrupcion y minimizar usuarios afectados.

Se deben considerar condiciones geograficas (sismicas, climaticas, inestables) y aplicar
medidas de proteccion para la tuberia y componentes.

El disefio debe asegurar que las tuberias no transmitan esfuerzos indebidos a las
conexiones y deben tener flexibilidad para atenuar efectos de expansién/contraccién
térmica.

Las tuberias de gas al interior de edificios deben ser instaladas a la vista o en conductos
registrables, prohibiéndose las tuberias empotradas.

Debe existir una valvula de corte antes del medidor para interrumpir el flujo. Cada
artefacto de gas debe tener una valvula de paso para su suministro o corte, la cual debe
estar a la vista y con accesibilidad grado 1 (manipulacion sin llaves especiales).

Los gabinetes de medidores deben ser de uso exclusivo y de dimensiones que permitan
facil acceso para lectura, inspeccion, mantenimiento o sustitucién. Deben asegurar
hermeticidad hacia el interior de los edificios, con puertas metalicas o de madera
protegidas que abran hacia el exterior y cuenten con cerradura (copia en conserjeria).
Los gabinetes y recintos deben ser construidos con material no quebradizo y no
combustible. La base de los medidores debe estar entre 5 cm y 180 cm sobre el piso
terminado.

Los conductos técnicos deben ser verticales, rectilineos, sin quiebres, construidos con
material no quebradizo y no combustible, con una resistencia al fuego clasificada (ej.,
F60 para hasta 4 pisos, F90 para 5-6 pisos, F120 para 7+ pisos).

Los cilindros portatiles de GLP deben instalarse en espacios ventilados, protegidos por
un gabinete construido en material con resistencia al fuego de al menos F60.



Se deben disponer advertencias de seguridad y sefialética al interior de
gabinetes/nichos/conductos técnicos con medidores de gas, indicando tipo de gas,
nimero municipal y la leyenda "PROHIBIDO ALMACENAR MATERIALES
COMBUSTIBLES" en salas de calderas.

Las ventilaciones de recintos con artefactos a gas deben situarse en la misma pared que
los orificios de salida del conducto de evacuacién, salvo justificaciéon fundada.

B. Ascensores y Sistemas de Circulacion Vertical

Los ascensores y otros sistemas de circulacion vertical (montacargas, escaleras o rampas mecanicas)
son elementos criticos para la seguridad en los condominios. Su mantencion y certificacion
adecuadas son funciones clave del administrador.

1. Mantencion y Certificacion:

El administrador debe efectuar los actos necesarios para realizar las mantenciones,
inspecciones y certificaciones de los ascensores y elementos que lo requieran.

Puede encomendar la mantencién y certificacion a cualquier persona o entidad
autorizada, notificando el valor del servicio al comité de administracion, que tiene un
plazo de diez dias habiles para aceptar o presentar una alternativa.

El Manual de Uso y Mantencion de Espacios Comunes de Condominios (Camara
Chilena de la Construccién) también enfatiza la necesidad de mantener estos equipos
adecuadamente.

La certificacion periodica de ascensores es un gasto de mantencién ordinario.

Se debe mantener un archivo con los informes de cada mantencion realizada.
Debe haber permanentemente una persona capacitada para el rescate de pasajeros.
La sala de maquinas debe mantenerse limpia, sin objetos ajenos a los equipos, con
iluminacion en buen estado.

2. Normativa Técnica (NCh440/1:2014): Esta norma define las reglas de seguridad para la
construccion e instalacion de ascensores de pasajeros y cargas, con el fin de salvaguardar a
personas y objetos frente al riesgo de accidentes.

Principios de Seguridad:
* No repite todas las reglas técnicas generales de construccion, pero establece
requisitos mas exigentes para ascensores.
* Considera los requisitos esenciales de la normativa vigente y establece reglas
minimas para la instalacion.
* Los componentes deben ser disefiados, construidos y mantenidos adecuadamente,
libres de defectos y no utilizar materiales nocivos como el asbesto.
* La temperatura ambiente en los espacios de maquinaria debe mantenerse entre
+5°Cy +40°C.
* Las vias de acceso a las zonas de trabajo deben estar suficientemente iluminadas.
Inspecciones, Ensayos, Registro y Mantenimiento:
* Los ascensores deben ser sometidos a inspecciones y ensayos antes de su
puesta en servicio.



* Se debe mantener un registro con informacion del ascensor, que se actualiza en
caso de modificaciones importantes, cambios de cables o piezas, o accidentes.
Este registro debe estar a disposicion de quien tenga a cargo el mantenimiento y
las inspecciones periddicas.

» El fabricante/instalador debe facilitar un manual de instrucciones para uso
normal, maniobras de rescate y mantenimiento.

* Elementos de Seguridad Clave (referencias a la norma técnica):

* Hueco del ascensor: Debe estar cerrado por paredes, suelo y techo, o por un
espacio suficiente. La estructura debe soportar cargas de maquinaria, guias,
paracaidas, etc.. Debe tener iluminacion.

* Cabina: Debe estar completamente cerrada por paredes, suelo y techo, con
aberturas autorizadas (entradas, trampillas de emergencia, orificios de
ventilacion). Las paredes, suelo y techo deben tener resistencia mecanica
suficiente y no deben estar constituidos por materiales peligrosos por
inflamabilidad o gases/humos.

* Paracaidas: Dispositivo de seguridad para detener la cabina en caso de
sobrevelocidad descendente. El ensayo del paracaidas antes de la puesta en
servicio es crucial.

* Limitador de Velocidad: Activa el paracaidas.

* Amortiguadores: Colocados en los extremos inferior del recorrido de la cabina
y contrapeso para absorber impactos.

* Puertas de piso: Deben tener resistencia, altura y ancho adecuados, y proteccion
durante su funcionamiento. Deben tener control de enclavamiento y cierre. Las
puertas con cristales grandes deben usar cristal laminado.

* Dispositivo de peticion de socorro en la cabina.

* Advertencias, Marcado e Instrucciones:

* Todas las placas, advertencias e instrucciones deben ser indelebles, legibles, de
facil comprension, inalterables y redactadas en el idioma del pais.

* Debe haber un cartel de "Maquinaria de ascensor - Peligro", "Acceso
prohibido a toda persona ajena al servicio" en el exterior de puertas/trampas
de acceso a espacios de maquinaria y poleas.

* Instrucciones detalladas en caso de averia, incluyendo el dispositivo de
movimiento de emergencia manual y la llave de desenclavamiento de puertas de
piso.

* Identificacién clara de los pisos de parada y de los dispositivos de control.

C. Seguros del Condominio

La Ley 21.442 establece la obligatoriedad de los seguros como medida de proteccién ante siniestros.

1. Seguro Colectivo Contra Incendio:
* Los condominios con unidades habitacionales deben contratar y mantener vigente un
seguro colectivo contra incendio.
* Este debe cubrir los daifies que sufran todos los bienes e instalaciones comunes.



* Debe ofrecer opciones a los copropietarios para cubrir dafos en sus unidades,
especialmente si son parte de una edificacion continua, pareada o colectiva.

* Se pueden incluir otras coberturas complementarias si la asamblea lo decide (ej.,
sismo o salida de mar).

* La Comisién para el Mercado Financiero debe establecer mecanismos para proteger los
derechos de los copropietarios y evitar el doble pago de seguros. Los copropietarios
pueden presentar la poliza del condominio a entidades crediticias y renunciar a las
opciones de cobertura para su unidad si ya esta asegurada, pero no se eximen de
pagar la parte correspondiente a los bienes comunes.

* El pago de indemnizaciones por dafios parciales a una unidad (sea del seguro del
condominio u otra pdliza) debe destinarse, en primer lugar, a la reparacion del bien
asegurado, y no al pago del saldo insoluto al acreedor hipotecario.

* Este seguro también es exigible para condominios sin destino habitacional, a menos que
el reglamento de copropiedad establezca lo contrario.

* Para condominios de viviendas sociales, la cobertura contra incendio se regira por
normas especiales para asegurar resguardo sin carga excesiva, y pueden postular a
recursos publicos preferentemente para reparaciones/reconstrucciones por
incendio/catastrofe.

» La obligacion de este seguro sera exigible seis meses después de la publicacion del
reglamento de la ley. Condominios preexistentes tienen dos afos desde esa fecha para
adaptarse.

D. Fondo Comun de Reserva

El fondo comun de reserva es un recurso econémico vital para la capacidad de respuesta y resiliencia
de un condominio ante imprevistos.

1. Finalidad y Formacion:

* Su finalidad principal es solventar gastos comunes extraordinarios, urgentes o
imprevistos, incluyendo indemnizaciones y gastos por eventual término de la relacion
laboral del personal contratado.

* Se forma e incrementa con un porcentaje de recargo sobre los gastos comunes
(establecido en el reglamento de copropiedad o por la asamblea en sesién
extraordinaria), que no podra ser inferior a un 5% del gasto comiin mensual.

* También se nutre del producto de las multas e intereses pagados por los
copropietarios, y aportes por concepto de uso y goce exclusivos sobre bienes de
dominio comiin.

2. Uso y Gestion:

* Corresponde al comité de administracion autorizar la utilizacion de recursos de este
fondo para gastos extraordinarios, urgentes o imprevistos.

* Excepcionalmente, la asamblea de copropietarios puede autorizar, por mayoria absoluta,
que parte del fondo se destine a cubrir gastos comunes ordinarios de mantencion o
reparacion.



* Los recursos del fondo se deben mantener en depésito en una cuenta corriente
bancaria o de ahorro, o invertirse en instrumentos financieros del mercado de capitales,
previo acuerdo del comité de administracién.

3. Fondo Comiin de Reserva en Viviendas Sociales:

* Serige por normas especiales establecidas en el reglamento de la ley, buscando
asegurar recursos disponibles sin imponer una carga excesiva.

* El reglamento puede eximir a estos condominios, bajo ciertos supuestos (ej., inexistencia
de personal contratado, antigiiedad del condominio, tipo de bienes comunes), del
porcentaje minimo del 5% y/o de la periodicidad mensual.

* Si existen programas de autofinanciamiento (ej., arrendamiento de bienes comunes
para publicidad, antenas, locales comerciales, estacionamientos) que destinen recursos al
fondo de reserva, no sera obligatorio cumplir con el 5% minimo ni la periodicidad
mensual. La asamblea puede acordar una eximicion temporal, estableciendo un pago
inferior al 5% y/o una periodicidad mayor.

E. Reglamento Interno de Orden, Higiene y Seguridad (RIOHS)

Este reglamento es una obligacién fundamental en materia laboral y de seguridad para el personal del
condominio.

* Los edificios y condominios regidos por la Ley de Copropiedad Inmobiliaria estan obligados a
confeccionar un reglamento interno de orden, higiene y seguridad.

» Esta obligacién aplica si el edificio o condominio tiene contratados normalmente 10 o mas
trabajadores permanentes.

* Independientemente del nimero de trabajadores, toda empresa o entidad, incluyendo
condominios, esta obligada a confeccionar un Reglamento Interno de Higiene y Seguridad en
el trabajo conforme al articulo 67 de la Ley N° 16.744.

V. Otros Aspectos Relevantes de Seguridad en Condominios

La seguridad en un condominio es un concepto integral que abarca multiples facetas, desde la
prevencion de delitos hasta la gestion ambiental y el fomento de la convivencia.

A. Iluminacion y Mantenimiento General de Espacios Comunes

* Tluminacion adecuada: Las areas comunes como pasillos, estacionamientos y zonas de acceso
deben estar bien iluminadas, evitando zonas de riesgo. Existe también la iluminacion de
emergencia.

* Mantencion permanente: Espacios limpios, libres de basura y escombros, incrementan la
sensacion de seguridad. El administrador es responsable de velar por la limpieza de las vias de
acceso a los sitios de dominio exclusivo.



B. Sistemas de Seguridad y Control de Acceso

Alarmas comunitarias: L.os municipios pueden asesorar sobre como desarrollar y postular
proyectos para la instalacién de estos sistemas efectivos.

Personal de porteria o conserjeria: Es crucial que estén preparados en protocolos de acceso,
manejo de emergencias y comunicacion efectiva.

C. Uso de Unidades y Normas de Convivencia

Las unidades no podran utilizarse para otros fines que los establecidos en el reglamento de
copropiedad o los planos aprobados.

Se prohibe ejecutar actos que perturben la tranquilidad, comprometan la seguridad,
salubridad y habitabilidad del condominio o sus unidades. Esto incluye ruidos en horas de
descanso y almacenamiento de materiales que puedan dafar otras unidades o bienes comunes.
Las infracciones a estas normas pueden ser sancionadas con multas (una a tres unidades
tributarias mensuales, duplicable en caso de reincidencia), que son a beneficio municipal. El
comité, administrador o cualquier afectado puede denunciarlas.

Los propietarios, arrendatarios u ocupantes son solidariamente responsables del pago de
multas e indemnizaciones.

El reglamento de copropiedad puede establecer limitaciones y restricciones sobre el uso de
bienes comunes por parte de animales de compaiiia, para no perturbar la tranquilidad o
comprometer la seguridad y salubridad.

D. Sistemas de Proteccion contra Incendios

Extintores de incendios: Son equipos portatiles para ser utilizados al inicio de un incendio.
Deben estar certificados por un laboratorio acreditado por el Instituto Nacional de
Normalizacion (INN), segtin el Decreto Supremo N° 36 del Ministerio de Economia. Deben
estar claramente identificados, visibles, libres de obstaculos y adecuadamente iluminados.
Red Humeda y Red Seca: Son sistemas de arranque conectados al sistema de agua potable,
con mangueras para combatir principios de incendio.

Sistema de Deteccion de Humo y Alarmas: Condominios pueden contar con sistemas de
deteccion de humo y alarmas conectadas a una central que indica el punto de activacién y activa
sirenas.

Mantencion de equipos de emergencia y seguridad: Los gastos relacionados con la
mantencion o reposicion de estos equipos son gastos comunes ordinarios.

E. Generadores Eléctricos y Sistemas de Emergencia

Los condominios pueden contar con sistemas de respaldo de energia o grupos electrogenos.
Es importante la revision de niveles, la generacion de cortes de energia para verificar el
funcionamiento del equipo, y la mantencion por servicio técnico segin indicaciones del
fabricante.

Mantener el estanque de combustible lleno y no permitir acceso no autorizado al recinto del
generador.



F. Estacionamientos para Vehiculos y Bicicletas

* La cantidad de estacionamientos requerida para automaviles y bicicletas debe estar en
conformidad con las normas vigentes y el plan regulador respectivo.

* Para condominios de viviendas sociales, se exige al menos un estacionamiento por unidad de
vivienda, y espacio para bicicletas. En nuevos proyectos de viviendas de interés publico, el
espacio para bicicletas debe ser techado.

* Los estacionamientos para personas con discapacidad solo pueden asignarse en uso y goce a
quienes acrediten dicha condicién. Su asignacion temporal a otros copropietarios termina
automaticamente si una persona con discapacidad los requiere. Esta asignacion debe constar en
acta y ser ratificada por asamblea de mayoria reforzada.

* Los estacionamientos que superan la cuota minima obligatoria son de libre enajenacién.

G. Gestion de Datos y Privacidad

* El administrador debe velar por la proteccion y resguardo de los datos personales contenidos
en el Registro de Copropietarios, asegurando que la informacion solo se utilice para las
finalidades sefialadas en el reglamento o reglamentos de copropiedad.

* Cuando copropietarios o ocupantes ajenos a la administracion requieran informacion del
Registro de Copropietarios, solo podra entregarse informacion estadistica que no pueda
asociarse a datos especificos de cada unidad, salvo autorizacion expresa del copropietario
afectado.

Conclusion: Una Comunidad Segura, una Responsabilidad Compartida

La seguridad en un condominio es un esfuerzo continuo y mancomunado, arraigado en un marco legal
robusto y potenciado por una administracion diligente y una comunidad comprometida.

Hemos explorado como la Ley 21.442 y su reglamento establecen las bases para la gestion de la
copropiedad, definiendo roles y responsabilidades que, en conjunto, buscan resguardar la tranquilidad y
el bienestar de todos los habitantes. Desde la obligatoriedad de los planes de emergencia y evacuacion,
revisados anualmente por especialistas y aprobados por la asamblea, hasta las rigurosas exigencias para
el mantenimiento y certificacién de instalaciones criticas como las de gas y los ascensores, cada
aspecto esta disefiado para mitigar riesgos y facilitar una respuesta eficaz ante cualquier siniestro.

La implementacion de estas normativas no es solo un acto de cumplimiento legal, sino una inversion
en la calidad de vida y la proteccion de nuestro patrimonio mas valioso: la vida humana. La
transparencia en la administracion del fondo de reserva, la adecuada cobertura de seguros, y la
existencia de reglamentos internos claros, son la base para construir una comunidad resiliente.

Recuerden que la comunicacion activa, la organizacion de vecinos y la capacitacion constante son
la clave para transformar nuestro condominio en un lugar mas seguro. El plan de emergencia y
evacuacion es un documento vivo que requiere nuestra atencion, practica y compromiso continuo para
asegurar que, cuando llegue el momento, estemos preparados para actuar con calma, conocimiento y
solidaridad.



Cierre

Que la seguridad no sea un evento, sino una cultura diaria en nuestro condominio. Trabajemos juntos,
informados y preparados, para construir comunidades mas seguras y resilientes.

Recursos Adicionales

Seccion Fuentes

Ley 21442 (Excerpts from "Ley 21442"): Contiene el marco legal general de la copropiedad
inmobiliaria en Chile, incluyendo definiciones, tipos de condominios, érganos de
administracion, obligaciones economicas, el reglamento de copropiedad, planes de emergencia,
seguros, y exigencias urbanisticas.

Manual de Uso y Mantencion de Espacios Comunes de Condominios - Camara Chilena de
la Construccion (Excerpts from "MANUAL - de Uso y Mantencion de Espacios Comunes
de Condominios - Camara Chilena de la Construccion"): Proporciona recomendaciones
practicas para el uso y mantenimiento de espacios comunes, complementando la legislacién con
directrices sobre instalaciones y equipos.

NCh 440/1 - Traction Lift (Excerpts from "NCh 440/1 - Traction Lift"): Norma chilena que
establece las reglas de seguridad para la construccion e instalacion de ascensores, incluyendo
requisitos para componentes, inspecciones, ensayos y mantenimiento.

Plan de Emergencia - Minvu (Excerpts from "Plan de Emergencia - Minvu"): Guia del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo sobre como elaborar e implementar un plan de emergencia,
detallando su importancia, objetivos y caracteristicas.

Reglamento-de-la-ley-21442.pdf - Minvu (Excerpts from "Reglamento-de-la-ley-21442.pdf
- Minvu"): Reglamento de la Ley 21.442, que profundiza en definiciones, procedimientos para
la administracion, requisitos del registro de copropietarios, normas del plan de emergencia y
evacuacion, y aspectos del fondo comun de reserva.

Tipo Norma :Decreto 66 Fecha Publicacion - SEC (Excerpts from "Tipo Norma :Decreto
66 Fecha Publicacién - SEC"): Decreto que aprueba el Reglamento de Instalaciones Interiores
y Medidores de Gas, estableciendo requisitos de seguridad para el disefio, construccion, puesta
en servicio y mantenimiento de instalaciones de gas.

¢Los edificios y condominios estan obligados a tener un reglamento interno de orden,
higiene y seguridad? - DT - Consultas (Excerpts from " ¢Los edificios y condominios estan
obligados a tener un reglamento interno de orden, higiene y seguridad? - DT -
Consultas"): Informacién de la Direccién del Trabajo de Chile sobre la obligatoriedad de los
condominios de contar con un reglamento interno de orden, higiene y seguridad.



Glosario de Términos Clave

Accesibilidad Grado 1 (Gas): Caracteristica de un artefacto, dispositivo o instrumento de una
instalacion de gas cuya manipulacion puede realizarse sin abrir cerraduras y cuyo acceso no
requiere escaleras convencionales o medios mecanicos especiales.

Administrador: Persona natural o juridica designada por los copropietarios para realizar las
labores de administracion del condominio, siguiendo la ley, su reglamento, el reglamento de
copropiedad y las instrucciones de la asamblea o el comité de administracion.

Administrador Provisional: Persona designada por gobiernos regionales, municipalidades o
servicios de vivienda y urbanizacion en condominios de viviendas sociales sin administrador,
para actuar temporalmente con las mismas facultades y obligaciones.

Amortiguadores (Ascensores): Dispositivos ubicados en los extremos inferior y/o superior del
recorrido de la cabina y del contrapeso, disefiados para absorber impactos y disipar energia.
Asamblea de Copropietarios: Principal érgano decisorio y de administracion de un
condominio, integrado por los propietarios de las unidades, facultado para adoptar acuerdos
vinculantes sobre el uso, administracion y mantencion de bienes comunes, y el resguardo de
derechos y deberes.

Bienes de Dominio Comiin: Bienes necesarios para la existencia, seguridad, conservacién y
funcionamiento del condominio, que permiten el uso y disfrute de las unidades, como terrenos,
estructuras, redes de servicios, o areas de recreacion.

Cabina (Ascensor): La parte del ascensor que transporta a las personas o cargas.
Certificacion de Instalaciones de Gas: Procedimiento mediante el cual instalaciones de gas
nuevas o modificadas son sometidas a verificaciones y ensayos para constatar el cuamplimiento
de los requisitos de seguridad vigentes.

Cilindro de GLP: Envase, generalmente metalico, con capacidad de almacenamiento de Gas
Licuado de Petréleo de hasta 45 kilos, para su transporte y uso.

Comité de Administracién: Organo encargado de velar por el cumplimiento de los acuerdos de
la asamblea, mandatado para tomar decisiones, impartir instrucciones al administrador y
establecer reglas para el uso de bienes comunes.

Condominio: Edificaciones y/o terrenos acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria,
donde coexisten bienes de dominio exclusivo y bienes de dominio comuin.

Condominio Tipo A: Condominio donde se atribuye dominio exclusivo sobre unidades que
forman parte de una o mas edificaciones, emplazadas en un terreno de dominio comun.
Condominio Tipo B: Condominio donde se atribuye dominio exclusivo sobre sitios en los que
se divide un predio, quedando otros bienes o terrenos (circulaciones, areas verdes) bajo dominio
comun.

Condominios de Viviendas de Interés Publico: Condominios que incluyen conjuntos
habitacionales con viviendas econémicas que recibieron financiamiento del Minvu o son objeto
de su atencién, o condominios de viviendas sociales.

Condominios de Viviendas Sociales: Condominios constituidos mayoritariamente por
viviendas econémicas cuyo valor de tasacion no excede en mas de un 30% lo sefialado en el
decreto ley N° 2.552 de 1979, o cuyo financiamiento provino del Minvu, asi como conjuntos
preexistentes calificados como viviendas sociales.



Conducto Técnico (Gas): Un local o ducto destinado exclusivamente para el emplazamiento
centralizado de medidores de gas y sus accesorios.

Copropietarios Habiles: Aquellos copropietarios que se encuentran al dia en el pago de todas
sus obligaciones econémicas con el condominio.

Cortatiro (Gas): Dispositivo que disminuye la influencia del tiro y evita el retroceso de gases
de combustion hacia el quemador.

Declaracion (Gas): Documento formal mediante el cual un Instalador de Gas comunica a la
SEC la ejecucion o modificacion de una instalacién de gas conforme a la normativa.

Decreto N° 66/2007 Mimecon: Reglamento de Instalaciones Interiores y Medidores de Gas en
Chile, que establece los requisitos minimos de seguridad para dichas instalaciones.

Fondo Comiin de Reserva: Fondo destinado a cubrir gastos comunes urgentes, extraordinarios
e imprevistos del condominio, incluyendo indemnizaciones por término laboral.

Fondo Operacional Inicial: Monto destinado a cubrir los gastos de puesta en marcha del
condominio.

Gastos Comunes Extraordinarios: Gastos adicionales y distintos a los ordinarios, y sumas
destinadas a nuevas obras comunes.

Gastos Comunes Ordinarios: Pagos para cubrir gastos de administracion, mantencion,
reparacion y uso o consumo de servicios basicos comunes.

Hueco (Ascensor): El espacio por donde se desplazan la cabina y el contrapeso de un ascensor.
También denominado "Escotilla" en Chile.

INN (Instituto Nacional de Normalizacion): Organismo que establece normas técnicas en
Chile, incluyendo la certificacion de productos como extintores.

Limitador de Velocidad (Ascensor): Dispositivo de seguridad que, al detectarse una
sobrevelocidad de la cabina, activa el paracaidas.

Libro de Actas: Documento foliado (papel o digital) donde se registran los acuerdos adoptados
en las sesiones de la asamblea y consultas por escrito.

Libro de Novedades: Registro mantenido por el presidente del comité de administracion para
informacion relevante del funcionamiento del condominio, reclamos y solicitudes.

Material No Combustible: Aquel que no puede ser encendido ni quemado, como acero,
ladrillo, hormigon, vidrio, entre otros.

NCh440/1:2014: Norma Chilena idéntica a la norma europea UNE EN 81-1:2001+3, que
establece reglas de seguridad para la construccion e instalacion de ascensores eléctricos.
Obligacién Econdémica: Todo pago en dinero que debe efectuar el copropietario para cubrir
gastos comunes, multas, intereses, primas de seguros u otros, segun el reglamento.
Paracaidas (Ascensor): Dispositivo de seguridad que, en caso de sobrevelocidad de la cabina
en descenso, la detiene de forma controlada sobre las guias.

Plan de Emergencia: Planificacion y organizacion humana para el uso 6ptimo de medios
técnicos, buscando reducir al maximo las consecuencias econémicas y humanas de una
emergencia (antes, durante y después).

Plan de Evacuacion: Parte del plan de emergencia que detalla las acciones para la evacuacion
segura y expedita de los residentes en caso de emergencia, considerando a personas con
discapacidad, movilidad reducida, infantes y poblacion no hispanohablante.



Reglamento de Copropiedad: Instrumento normativo interno de un condominio, que rige
aspectos de administracién, uso de bienes comunes, derechos y deberes de copropietarios, y
debe constar en escritura publica.

Reglamento Interno de Orden, Higiene y Seguridad (RIOHS): Documento obligatorio para
condominios con 10 o mas trabajadores permanentes, que establece normas de orden, higiene y
seguridad laboral.

SEC (Superintendencia de Electricidad y Combustibles): Organismo fiscalizador de la
normativa de gas y electricidad en Chile.

Secretaria Ejecutiva de Condominios: Dependencia del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(Minvu) encargada de proponer e implementar politicas habitacionales y programas de
mejoramiento de condominios, y mantener registros.

Sitio Urbanizado: Porcion de terreno sobre la que puede constituirse dominio exclusivo en un
condominio tipo B, con las obras, redes e instalaciones necesarias para ser edificado y
habilitado para uso urbano.

Subadministracion: Sistema de administracion de un sector del condominio, que permite a sus
copropietarios tomar decisiones y efectuar acciones relacionadas con los bienes y servicios
comunes exclusivos de dicho sector.

Terminal del Conducto (Gas): Extremo superior de un conducto de evacuacion de gases de
combustidn que sobresale de una terraza o cubierta de techumbre.

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

Viviendas Econdmicas: Aquellas viviendas cuyo valor de tasacion no excede en mas de un
30% lo sefialado en el decreto ley N° 2.552 de 1979.
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