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(Gastos comunes en condominios
sociales complica a los residentes

AGENCIA UNO

vivienoa. El alto valor de bienes
y servicios pone en jaque al
sistema de comunidades en
edificios de departamentos
que entrega el Serviu.

Pagos en administracion,
mantencion de equipos y
espacios comunes, personal
de seguridady aseo, son
algunas de las obligaciones
que tienen los vecinos, cuyos
ingresos muchas veces no
alcanzan al sueldo minimo.

Paola Rojas
paola.rojas@australosorno.cl

1 suefio de toda fami-
lia o persona es con-
tar con una vivienda
propia y, en la actua-
lidad, la falta de terrenos dispo-
nibles y las necesidades de se-
guridad apuntan a que una de
las principalessoluciones habi-
tacionales seala edificacion en
altura. Por ello, en Osorno la
mayoria de los proyectos habi-
tacionales sociales correspon-
den a condominios con torres

de departamentos, lo que im-
plica una serie de gastos aso-
ciados a su mantencién y fun-
cionamiento. Sin embargo,
con el alza sostenida de diver-
sos productos y servicios, el pa-
go de los conocidos gastos co-
munes se ha transformado en
una carga cada vez mas dificil
de costear para muchas fami-
lias.

Actualmente, en este tipo
de comunidades de viviendas
sociales los gastos comunes
fluctiian entre los 35 mil y 60
mil pesos mensuales, montos
que para numerosas familias -

y especialmente para adultos
mayores que viven solos- re-
presentan un gasto considera-
ble. Incluso, en casode atrasar-
se en los pagos, los residentes
pueden enfrentar cortes desu-
ministro eléctrico, tal como lo
estipula la Ley de Copropiedad
21.442, e inclusive arriesgar la
pérdida de sus viviendas en ca-
sode acumular deudas impor-
tantes.

PROBLEMA QUE NO SE VIO
De acuerdo con los datosentre-
gados por el Servicio de Vivien-

da y Urbanismo (Serviu), en
Osorno desde el afio 2022 se
han entregado cerca de 1.500
soluciones habitacionales en
condominios y actualmente
existen otras 2 mil viviendas en
construccion. Sobre esta reali-
dad, la asesora habitacional Lu-
cinda Jaramillo explicé que,
dentro de los proyectos conlos
que ha trabajado junto a las fa-
milias adjudicatarias, el con-
cepto de gastos comunes gene-
ra preocupacion entre muchos
vecinos debido al alto costo
que implica para sus presu-

LOS CONDOMINIOS EN ALTURA SON LINA SOLUCION MAS PRACTICA POR LA FALTA DE TERRENOS, PERO NO SE VISUALIZO SUCOSTO DE MANTENCION.

puestos.

“Si bien es una vivienda so-
cial, donde muchos creen que
no van a tener ningun gasto
mas alla delaluz, elagua, el ca-
ble o el teléfono, se suma el gas-
to comiin. La Ley 21.442 obliga
alos condominios a contratar
administradores y eso ya esun
pago que esta establecido legal-
mente, no es algo que el condo-
minio decida libremente. Ahi
ya tenemos una obligacion de
gasto adicional y, como las co-
munidades toman decisiones
propias, si ademas contratan

personas para el aseo o guar-
dias de seguridad, el gasto sube
atin mas”, indico.

La dirigenta agregé que, al
igual que en cualquier condo-
minio, existen equipos impres-
cindibles para el funciona-
miento diario, como las bom-
bas de agua que permiten ele-
var el suministro hacia los pisos
superiores. Estos equipos re-
quieren mantencién perma-
nente para garantizar el abaste-
cimientoacada departamento,
lo que representa un costo adi-
cional paralas comunidades.
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30 mil pesos

y fraccidn es el minimo que se cobra por gastos comunes en
condominios sociales, monto que es muy alto para personas
que reciben pensiones de menos de 200 mil pesos.

500 mil pesos

hacia arriba cobra un administrador de condominios en Osor-
no, que es el gasto mas basico de la comunidad, luego la prio-
ridad es pagar por mantencién de equipos.

105 00 soluciones

habitacionales para sectores mas vulnerables se han entrega-
do desde 2022 en Osorno y hay 7 proyectos mas en construc-

cién enla actualidad.

(viene de la pdgina anterior)

Ademas, explico que pre-
venir fallas es fundamental
considerando que el valor de
reposicion de estas bombas
puede superar los 3 millones
de pesos.

“Las familias tienen que
contar con unaespecie de caja
chica para implementar ele-
mentos en pasillos y solventar
lamantencién del condominio
ensi. Hay cosas que son obliga-
torias y otras que se aprueban
por decisién de asamblea. En
un comité basta con el 50%
mads uno yen los condominios
el60% mas uno. Entonces, ese
porcentaje adicional muchas
veces no quiere pagar osimple-
mente no puede hacerloy que-
dan expuestos a multas. Noso-
tros lo hemos planteado endis-
tintas mesas de trabajo, por-
que es vivir bajo una amenaza
constante de que, si nose cum-
plen ciertas exigencias, po-
drian incluso perder la vivien-
da. Es un verdadero acoso el
que viven muchos vecinos,
que pasan de estar felices por
obtener su casa propiaa sentir-
se prisioneros de un sistema”,
manifesto.

Lucinda Jaramillo detallé
que en Osorno existen condo-
minios que pagan desde poco
mis de 30 mil hasta cerca de
65 mil pesos en gastos comu-
nes, cifras que dependen delos
servicios y bienes que las co-
munidades decidan incorpo-
rarmediante acuerdos adopta-
dos en asambleas de residen-
tes. Sin embargo, advirtio que
en muchos de estos conjuntos
habitacionales viven personas
que reciben pensiones inferio-
res a los 200 mil pesos men-
suales, lo que hace practica-
mente imposible asumir este ti-
po de costos.

Ademads, sostuvo que en
Osorno ninguno de los proyec-
tos de viviendas sociales ha in-
corporado espacios de arrien-
do para terceros -como locales

comerciales- que permitan ge-
nerar ingresos adicionales pa-
raamortiguar los gastos opera-
cionales propios de cualquier
condominio.

MEDIDAS PARA PAGAR

El presidente del comité del
Condominio Cumbres de Ove-
jeria, ubicado en el sector de
Ovejeria Alto, Carlos Berguen,
sefialdé que esta comunidad
esta compuesta por 80 depar-
tamentos, donde los residen-
tes acordaron fijar un gasto
comuin de 33 mil pesos men-
suales.

Aun asi, se generan deudas
producto de dificultades eco-
nomicas que enfrentan algu-
nos vecinos, porlo que debie-
ron implementar un sistema
que les permita asegurar el
cumplimiento de los pagos y
evitar atrasos mayores.

“Hay un articulo en la Ley
de Copropiedad que establece
que, después de tres meses de
gastos comunes impagos, se
puede cortar la luz al departa-
mento del deudor. Por esono-
sotros optamos por ofrecer re-
pactaciones a las personas
atrasadas, aunque igualmente
siguen manteniendo deuda,
porque vanabonando una par-
te de lo adeudado mas el gasto
comin del mes. Esta medida
fue bien recibida por los veci-

nos y no hemos tenido proble-
mas graves de morosidad pro-
longada”, indicé.

Entre los gastos mas impor-
tantes que implica el funciona-
miento de este conjunto resi-
dencial esta precisamente el
consumo y mantencion de las
bombasde agua, cuyo costo al-
canzaalrededor de 350 mil pe-
sos mensuales por sala, ade-
mas de otros cerca de 50 mil
pesos correspondientes a ilu-
minacién y funcionamiento de
dreas comunes, junto a diver-
sas reparaciones menores.

“Ahora habilitamos un por-
ton con cierre mediante chip,
tenemos también elsueldodel
administrador, mas la sefiora
querealiza el aseo y algunasre-
paraciones menores. No conta-
mos con guardias de seguri-
dad, asi que optamos por insta-
lar un circuito de cimaras que
tuvoun costoaproximado de 2
millones y medio”, destaco.

GASTO INSOSTENIBLE

El concejal Juan Carlos Velds-
quez comento que en Osorno
existen varios condominios,
especialmente en sectores co-
mo Rahue y Francke, donde
vecinos le han manifestado
quesse les estd haciendo impo-
sible cumplir con el pago de los
gastos comunes, por lo que
muchas comunidades han de-
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bido dejar de lado mantencio-
nes de dreas verdes y limitarse
tinicamente a cubrir los gastos
mids basicos de operacion.

“Hay varios condominios
donde muchos vecinos no es-
tin pudiendo pagar, por lo que
no se logra cubrir completa-
mente el funcionamiento de
las comunidades”, sostuvo.

La corredora de propieda-
des Nora Flores sefialé que mu-
chos departamentos entrega-
dos mediante subsidios estata-
les estan siendo vendidos una
vez cumplidos los cinco afios
de prohibicion legal para ena-
jenarlos y una de las principa-
les razones seria precisamente
el alto costo de los gastos co-
munes.

“La gente no tiene dinero
jpara pagar esos gastos comu-
nes y eso es algo que efectiva-
mente estd ocurriendo y que
nosotros estamos viendo. Hay
algunos pocos que si cumplen,
pero muchos no lo estan ha-
ciendo”, explico.

MODELO A REVISAR

El seremi de Vivienda y Urba-
nismo, Mario Marchant, senalo
que el aumento de los gastos
comunesconstituye uno de los
principales desafiosen los con-
dominios estatalesy de integra-
cién social, especialmente de-
bido a costos asociados a man-

tenciones, bombas de agua, as-
censores y administracion.
“La Ley de Copropiedad In-
mobiliaria entrega herramien-
tas para una mejor administra-
cion de las comunidades, pero
también ha abierto una discu-
si6n respecto de comoavanzar
hacia proyectos mas sustenta-
bles en el tiempo. En esalinea,
el ministro Ivan Poduje ha
planteado conceptos como la
Operacion Sitio 2.0, ademas
del impulso de Eco Barrios con
casas con patio y parrén y
construccién industrializada,
buscando equilibrar la densifi-
cacién en altura con modelos
habitacionales de menores
costos operacionales y una me-
jor calidad de vida”, subrayo.
Respecto de incorporar lo-
cales comerciales u otrosespa-
cios que ayuden a financiar los
gastos comunes, explicé que la
ley no lo exige como una obli-
gacion, aunque si permite in-
cluir usos complementarios
cuando el diseiio y la planifica-
cién urbana lo hacen viable.
“El desafio actual no es so-
lamente construir viviendas, si
no también desarrollar barrios
sostenibles y econdmicamente
viables para las familias”, con-
cluyo.
La directora (s) del Serviu,
Verénica Del Valle, explicé que
respecto de la incorporacion

LALEY OBLIGA A LAS COMUNIDADES A PAGAR UN ADMINISTRADOR.

de locales comerciales o bienes
comunes explotables econé-
micamente en condominios,
en el caso de los proyectos de
integracion social DS19, se tra-
ta de una medida opcional y no
obligatoria para las inmobilia-
rias que desarrollan los proyec-
tos. Sin embargo, se entrega
mayor puntaje de selecciona
aquellas iniciativas que siincor-
poran este tipo de espacios.

Entanto, en los proyectos
DS49 del Fondo Solidario del
Minvu, desde el afio pasado es
obligatorio incorporar una
planta comercial cuandose tra-
ta de condominios en altura
que tienen ascensores, destina-
da a financiar parcial o total-
mente lamantencion de dichos
equipos.

“Actualmente tenemos un
proyecto aprobado precisa-
mente en Osorno, que conside-
ra un edificio de nueve pisos
con ascensores y una planta
comercial de 100 metros cua-
drados. Estainiciativa postula-
ra este afio a subsidios habita-
cionalesy permitira generar re-
cursos para solventar la man-
tencién de los ascensores u
otros gastos que definan los
propietarios, como los gastos
comunes, mediante el arrien-
do de los locales comerciales
incorporados en el proyecto”,
explico la autoridad. o3




