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Asociacion Gremial de
Administradores de Copropiedad,
Corredores y Tasadores

Fundada el 15 de septiembre de 1999
Asociada internacionalmente a las
mas prestigiosas organizaciones de
Copropiedad Mundial. Unica entidad en
Chile que trabaja por la profesionalizacion
de los Administradores de Edificios,
Condominios, Corredores y Tasadores.

General Holley 2294 piso 3, of. 3,
Providencia, Santiago, Chile.
Teléfono (56 2) 2495 4497
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DITORIAL N°

Estimados lectores:

Nuestro Colegio de Gestion y Administracion Inmobiliaria A.G. (CGAI) acaba de cumplir en
el mes de Septiembre, 18 afios de vida dedicados a la profesionalizacion del rubro de la
gestién inmobiliaria, pero con el estilo y la calidad que lo caracteriza. Durante todos estos
afios de trabajo hemos logrado muchas cosas, desde tener una sede adecuada a nuestras
necesidades hasta llegar a ser, el referente publico de los Administradores de Edificios en
Chile y el mundo.

Es asi como cada afio nuestra institucion, trabaja cada dia por fortalecer al gremio
mediante la capacitacion permanente de nuestros asociados, realizando charlas, cursos
y seminarios.

Para para culminar este afo, nos hemos puesto un nuevo desafio, armar, financiar y realizar
el 8 y 9 de noviembre el VIl Congreso Internacional de Administradores de la Copropiedad
en Chile.

Este congreso tiene por finalidad revisar las tendencias mundiales de lo que esta pasando
en copropiedad y para eso hemos invitado a representantes de 3 lugares muy distintos
para que nos cuenten sus experiencias, Dubai, Espafia y Estados Unidos, ademas de
reconocidos expositores nacionales.

Los problemas de la copropiedad en el mundo son similares, pero a veces las soluciones
pueden ser distintas. Esto involucra a todo el mundo de la gestién inmobiliaria, Arquitectos,
Constructoras, Agentes Inmobiliarios y Administradores de Edificios, porque los problemas
y las soluciones nacen desde que uno comienza con el dibujo de cada proyecto.

Existe una infinidad de problemas practicos con el funcionamiento de cada obra, que si son
abordados desde el inicio podran ser corregidos anticipandose al problema, solucién que
le dara plusvalia al proyecto y un adecuado funcionamiento al edificio.

Es por todo esto, que este congreso es tan relevante para el mundo inmobiliario y nosotros le
hemos dado vida como una obligacion por nuestra gestion como operadores del mercado.
Esperamos contar con la asistencia de 300 administradores que representan alrededor
de 6.000 comunidades, los que tendran la oportunidad de escuchar sobre los temas que
hoy se debaten en el mundo como son los medios ambientales, la sustentabilidad y los
problemas de la administracién en copropiedad.

El mundo esta cambiando, las tecnologias y los problemas también, inférmate.

Sergio Roman Purcell
Presidente CGAI

" Entr
.7.; aPepe Gut

Administrador. de Edificios en Espana

Nueve preguntas claves, a un experto de la
Adminstracion Inmaobiliaria en Europa

¢Podrias definirnos
en términos simples
el objetivo de este
Congreso?

Nos encontramos en el inicio de la 42
Revolucién Industrial y como tal y en nuestro
sector de la administracion de Edificios,
debemos pensar de forma GLOBAL,
aunque actuemos de forma LOCAL por
eso mostraremos 3 realidades distintas de
administrar, con una convergencia centrada
en la tecnologia, el servicio al cliente y los
procedimientos.
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¢Como las
experiencias de los
relatores extranjeros
y la suya, pueden
ser transferibles alos
administradores Chilenos?

Deberiamos recordar una frase del
Expresidente  Uruguayo Pepe Mujica
“;Quiere cambiar algo? Viaje. Ya alguien lo
resolvié en alguna parte del mundo”. Y con
ello debo asegurar que después de haber
visitado y comprobado profesionalmente
la administracion de edificios en los cinco
continentes, debo afirmarque sontotalmente
transferibles a los administradores chilenos,
teniendo en cuenta en todo momento la
necesidad de adaptacion a la idiosincrasia
chilena. La antipoda Chilena es China 'y nos
estan sorprendiendo es su forma de utilizar
la tecnologia administrando. Han empezado
tarde pero vienen pisando fuerte.

iérrez

B!

¢Como sonlos
actuales servicios de
administracionen el
mundo?

La excelencia en el servicio que se ofrece
a los clientes y el mantenimiento de los
edificios y sobre todo los iconicos seran
motivo de debate ante la realidad de
Dubai, con una historia muy reciente en
su construccion, pero no por ello sin la
gran experiencia acumulada con una gran
amalgama idiomatica. Ser la mayor empresa
de Estados Unidos y una de las mayores
del mundo en administracién de edificios,
nos lleva a conocer como se administra a
ese nivel y los procedimientos, organizacion
y estructura de la misma que nos ayudara
a saber la forma de crecer y de consolidar
nuestras empresas. Por Ultimo, no se trata
solo de innovacion, ni de tecnologia, se
trata de nuevas tecnologias las que esta
cambiando el mundo y que se definen como
tecnologias Disruptivas, ¢Te atreves?, ;Te
arriesgas?.
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iSonestaslas

mejores practicas

en administracion

existentes o actuales,
eso es lo que veremos?

La humildad debe ser una de las principales
caracteristicas del Administrador y por
eso no puedo calificarlo de las mejores
practicas, si como diferentes, actuales y
rentables, algo que por si solo supone una
diferenciacion en un entorno de mucha
competitividad y si ello se desprende un
crecimiento constante y planificado en
nuestro sector, entiendo que algo se esta
haciendo muy bien. Veremos cémo cambiar
de una administracion reactiva e histérica
en nuestra profesién, a una administracion
PROACTIVA, que nuestros nuevos clientes
— Millenial - nos demandan y exigen y quien
las brinda triunfa.

4
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¢Qué deberiamos
esperar de este
importante
encuentro?

Que al término del mismo sepamos que
en nuestro sector también hay vida, que la
misma puede ser muy feliz y prospera si
somos capaces de dar y recibir y llevarnos
al dia siguiente del encuentro una serie
de ideas y experiencias que antes no
habiamos pensado ni imaginado y que
somos capaces de poner en marcha de
forma inmediata con escasa inversién, en
algunos de los casos, y planificar a medio
y corto plazo donde queremos estar dentro
de cinco afos.

CORAJE, POR ESO
ADMINISTRAD

¢Quéles
recomendarias a
los asistentes del
Congreso?

Que se sientanidentificados conlos relatores
como administradores de edificios y que
como tal comprueben que en un mundo
plano, las necesidades y expectativas de
nuestros clientes son las mismas, pero la
forma en las que las resolvemos no, y por
ello cualquier otra forma de administrar que
nos sirva, nos ayudara en muchos casos
a no tener que ir probando, y fallando (
que también es bueno) sino copiando,
adaptando , mejorando y finalmente
innovando , que es mas facil y seguro.

PARA SER DIFERENTE SE REQUIERE

MUY POCOS
ORES SE DIFERENCIAN

Colegio de Gestion y Administracion Inmobiliaria de Chile

¢Con qué cosas

practicas se quedaran

los que escuchen las

tres interesantes
ponencias?

Que una ventaja competitiva producto
de ver como se administra en lugares
tan dispersos, es una superioridad
evidente y reconocible, que permite a
un profesional de la administracién ser
mas atractivo que sus competidores,
para lograr la preferencia de su cliente.

Que lo que por precio viene, por precio se
va y que si un cliente no percibe diferencia,
decidira por precio.

Al
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¢Cual es la tendencia
mundial en materias
de Gestiony
Administracion
Inmobiliaria.?

Para la llegada inmediata de tecnologias
disruptivas, donde podras optar en
tu negocio entre ser el innovador o el
dinosaurio ya que hacer las cosas un poco
mejor que la competencia no es suficiente,
debe hacerse de manera diferente.
DIFERENCIACION. Ser diferente requiere
coraje, por eso muy pocos administradores
se diferencian: prefieren seguir haciéndolo
como siempre a atreverse a desafiar el
estatus quo, salir de la zona de confort.

Debemos ser disruptivos y no encontrarnos
como ofros sectores sin vuelta a atras
(Uber, Instagram, Airbnb, etc.etc) y tener
en cuenta la llegada de otras tecnologias
(Inteligencia  Artificial) que cambiarédn
drasticamente la forma de administrar y la
rentabilidad y precios de nuestros servicios.

{Qué mensaje

le dejarias alos
Administradores
Chilenos?

Que la calidad no es un diferencial, es
una expectativa y que las necesidades
y deseos como clientes y trabajadores
de edificios supone una diferenciacion
en la forma de resolverlo por parte de
nuestros administradores, y que las nuevas
generaciones tienen una forma cambiante
de pensar y actuar. Recordarle a nuestro
administrador que no es el grande el que
se come al pequefio sino el rapido el que
se come al lento teniendo en cuenta que
muchas de las frustraciones de los clientes
vienen por la lentitud en la resolucion de los
problemas.
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LOS EDIFICIOS
SUSTENTABLES

Reducen los costos operativos

ylos consumos de agua'y energia

A la fecha hay mas de 170 proyectos en proceso de
certificacion, dentro de los cuales, 88 proyectos se encuentran
inscritos y 42 proyectos pre certificados a lo largo del pais.

dias de participar en el VII Congreso Internacional

de Administradores de la Copropiedad en Chile,

que abordara los principales desafios en torno a

tecnologia, sustentabilidad, desarrollo, innovacién

y reciclaje, conversamos con Hernan Madrid, Jefe

Certificacion Edificios Sustentables del Instituto de la
Construccion quién nos explico las ventajas de la certificacion en
los edificios.

En el aflo 2012, se inici6 en el Instituto de la Construccién el disefio
de la Certificacion Edificio Sustentable (CES), bajo el mandato
conjunto del Ministerio de Obras Publicas (MOP), la Camara Chilena
de la Construccién (CChC) y el Colegio de Arquitectos, con el aporte
economico de Innova Corfo, y la colaboracion técnica del Centro
de Investigacion y Desarrollo (IDIEM) fundado en 1898, para cubrir
las necesidades de ensayo y control de calidad de los materiales
usados en las obras publicas de Chile.

Asi fue posible desarrollar y elaborar un método de certificacion,
que recoge la experiencia internacional y las mejores practicas
nacionales, culminando este proceso a mediados del afio 2014, con
el disefio de un método de certificacion de estandar mundial. Tras
este proceso y con el propdsito de implementar la certificacion, el
01 de julio de 2014 se firm6 un Convenio entre el MOP, la CChC, el
Colegio de Arquitectos y el Instituto de la Construccion.

¢Como surge esta necesidad de certificar
los edificios?

Surge de la necesidad de poder evaluar y calificar las estrategias
de sustentabilidad que incorporan los edificios. Al momento de
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desarrollar CES existia un esfuerzo por incorporar la sustentabilidad
pero sin una evaluacion. Adicionalmente, se hacia necesario contar
una herramienta que incorporara las condiciones locales y diera
énfasis a las prioridades nacionales.

El sistema fue desarrollado por el Instituto de la Construccion con el
apoyo Y la participacion formal de instituciones publicas y privadas,
todas ellas reunidas con el objetivo de incentivar el disefio y la
construccion de edificios con criterios de sustentabilidad.

Y en ese sentido, a sujuicio ;cudl es el objetivo
general de la construccion sustentable?

Sonvarias cosas: mejor calidad delambiente interior para los usuarios
y minimizar los impactos ambientales, reducir los consumos de
recursos naturales no renovables, en particular energia, materiales
y agua, en todo el ciclo de vida de la construccién.

Ahora en cuanto a este sistema de certificacion, su primer objetivo
es evaluar, clasificar y certificar el comportamiento ambiental de
un edificio de uso publico en Chile, tales como oficinas, colegios,
escuelas, consultorios, entre otros. El segundo objetivo, busca
incentivar el disefio y la construccion de edificios con criterios de
sustentabilidad -al mejorar los estandares de disefio, construccion y
operacién que influyen en el comportamiento ambiental- y estimular
al mercado para que valore este tipo de edificacion.

Para ello, el método de evaluacion y clasificacion busca ser una
herramienta de apoyo en la toma de decisiones, tanto de disefio del
equipo de proyecto como de inversién por parte de mandantes y
administradores de edificios.

Verifique si su actual administrador es colegiado, visite www.cgai.cl y compruébelo

¢Como se defineun
edificio sustentable? ;Qué
caracteristicas debe tener un
edificio para ser certificado?

En el caso de CES en Chile, consideramos

que un edificio debe cumplir como minimo
aspectos relacionados con iluminacion
(natural y artificial), ventilacion (natural
ylo mecénica), confort aclstico, demanda
y consumo de energia, reduccion del
consumo de agua (paisajismo y artefactos
sanitarios) y manejo de residuos.

¢ConsideraUd. queauna
empresa le agrega valor
trabajar en un edificio
certificado?

Por supuesto, ya que al entregar mejores
condiciones a los trabajadores (usuarios del
edificio) se aborda la responsabilidad social
empresarial. Hay bastantes estudios que
demuestran que con mejores condiciones de
ambiente interior, las personas incrementan
su rendimiento y productividad, que es un
beneficio para la empresa. Ademas, se
reducen los costos operativos del edificio,
como consumos de energia y agua.

¢La certificacion supone
la utilizacion de energias
renovables y el proceso de
gestion de residuos?

La incorporacién de energias renovables
es una estrategia que aporta, pero no es

Verifique si su actual administrador es colegiado, visite www.cgai.cl y compruébelo
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obligatoria de abordar. La CES se basa
en el cumplimiento de un conjunto de
variables, desagregadas en requerimientos
obligatorios y voluntarios que entregan
puntaje. Dentro de las variables obligatorias
se incluyen las evidencias y trazabilidad
asociados al control de residuos
establecidos en la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones (OGUC, http:/
www.minvu.cl/opensite_20070404173759.
aspx ).

¢Se pueden certificar
edificios habitacionales
y de oficinas?

CES es un sistema que permite evaluar,
calificar y certificar el comportamiento
ambiental de edificios de uso publico en
Chile, tanto nuevo como existente, sin
diferenciar administracion o propiedad
publica o privada. Las oficinas estan
abordadas y actualmente representan
el tercer uso como mayor presencia de
edificios en la certificacion. ~ Nuestra
metodologia vigente no considera edificios
de vivienda.

¢Ves factible la certificacion
a futuro de los edificios
habitacionales?

“El' Ministerio de Vivienda se encuentra
trabajando en el desarrollo de wuna
certificacion para viviendas. De acuerdo a lo
que han declarado en su programa deberia
estar funcionando en 2019”.

¢Cuantos edificios
cuentan con el certificado
actualmente en nuestro pais?

Actualmente en el pais contamos con seis
edificios certificados: Edificio Sede regional
Cémara Chilena de la Construccion, Osorno,
Escuela Manuel Anabaldn, Panguipulli,
Edificio Policia de Investigaciones, Puerto
Montt, Edificio Corporativo Transoceanica,
Edificio Corporativo Caja Los Andes
ambos en Santiago y la Escuela Bernardo
O’Higgins, Tocopilla.

¢Por donde empezar?

El experto recomienda revisar los niveles
de consumo de energia en climatizacion e
iluminacion, recordando que en la mayoria
de los casos la vida util es en torno a los 15
afos de servicio.

Otro aspecto relevante que influye en el
confort y el consumo de energia es la
cantidad de personas que trabajan en los
espacios interiores. Esta no debe superar
el maximo que determind en el disefio,
esta situacion es muy frecuente en oficinas
y repercute especialmente en el confort
asociado a ventilacion (calidad del aire) y
enfriamiento (confort térmico).

Para mayor informacién revise: http:/
certificacionsustentable.cl/
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PROGRAMA

Miércoles 08 de noviembre de 2017

TEMA ORADOR

14:00 a Acreditacion
14:30 horas Salén Carmenére. Piso 4 del Hotel Radisson
Santa Clara N°340. Ciudad Empresarial de Huechuraba.

Sergio Roman Purcell
14:30 horas “Inauguracion y Bienvenida al Congreso” Presidente CGAI

14:45 horas “Desarrollo Sostenible, Agenda 2030" Seremi del Medio Ambiente
Ministerio Medio Ambiente

Primer Dia

Sr Hernan Madrid

15:30 horas “ Certificacion de Edificios Sustentables* Instituto de la Construccion

16:15 horas ‘ Café.

16:30 horas

Sr. Alex Nufiez
“ Eficiencia Energética en Edificios” Agencia Chilena de Eficiencia
Energética

Cierre Primer Dia Congreso Internacional
17:15 horas Programa Contintia Jueves 09 de Noviembre, 2017
A partir de las 09:00 horas.
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Jueves 09 de Noviembre. 2017

SUMESE AL CGAI,

LO INVITAMOS A SER PARTE DE UNA GRAN |
ORGANIZACION GREMIAL Y DE CAPACITACION.

— HORA TEMA ORADOR

18:45a Acreditacion
9:15 horas Salén Carmenére. Piso 4 del Hotel Radisson
Santa Clara N°340. Ciudad Empresarial de Huechuraba.

©

c

©

s 09:15 horas “Bienvenida al Segundo Dia de Congreso” Sergio Roman Purcell
= Presidente CGAI.
°

(%]

@

& 09:30 horas  “El Arte de Administrar Edificios y Condominios de Jeevan D'Mello
a Casas Residenciales y Multifuncionales Dubai.

o de Gran Tamafio”.

(=

=]

§' 10:30 horas “‘Administracién de Edificios y Condominios de Casas, = Gregory Smith

desde la Perspectiva Norteamericana”. Estados Unidos.

11:30 horas Café

12:00 horas “Tecnologias Disruptivas en la Administracion de Edifi- ~Pepe Gutiérrez
cios y Condominios de Casas". Espania.

13:00 horas Intermedio Almuerzo.

Jueves 09 de Noviembre. 2017
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14:30 horas Inicio Sesi6n Tarde. El principal objetivo del CGAI durante sus El fuerte desarrollo gremial que hemos
anos de vida, ha sido transferir a los Gestores llevado a cabo estos ultimos anos nos

14:30 horas “Economia Circular” Sr. Tomas Garcia y Administradores de la Copropiedad en han posicionado hoy, como el unico
o Empresa Triciclos Chile, conocimientos que eleven y mejoren referente que tienen las comunidades en
o . sus competencias en su actividad diaria. Chile cuando hablamos de Copropiedad.
i Andrés Gonzalez Alvarez
S 15:00 horas “Marketing en la Administracion de Publicista. Para ello, hemos realizado Congresos, Hoy, este tremendo impulso nos ha motivado
@ Comunidades”. Socio Agencia Amstrong y Seminarios, Charlas y Talleres a nivel nacional a crear mas y mejores capacitaciones de
@ Asociados Ltda. e internacional, ademas de crear publicaciones todo orden y con temas muy transversales,
Pa) y estudios propios, donde exponemos nuestra que sabemos seran de mucho provecho
S vision 'y damos a conocer como se debe para quienes viven y trabajan en el sector
5 Andrés Luco Repossi gestionar y administrar, con buenas practicas, Inmobiliario.
& 15:45 horas “Haz Crecer tu Negocio”. Socio una comunidad de edificios y condominios de
« Empresa Business Consulting. casas.

RV ETES FIQ:) Iscurso d.e ey Bz de” Serglo R TULATE Prefiera Administradores Asociados y Acreditados por CGAI

econocimientos a los Oradores”. Presidente CGAI.
| 17:00 horas Cierre del Congreso.
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Como una nueva
temportada de piscinas
ya esta proxima a
iniciarse, damos a concer
las obligaciones a las

cuales estan sujetas
conforme alalas
exigencias de seguridad
y salubridad para un
correcto funcionamiento.

as piscinas que se construyen en
los condominios no es para cumplir
alguna normativa legal que obligue
a la empresa a instalarlas, sino
que tienen como objetivo mejorar
la venta de las unidades y el inmueble
en general, generando expectativas de
confort en los compradores y futuros
copropietarios de ese condominio. Pero
lo que desconocen los copropietarios
es que estas piscinas, aunque
sean instaladas de forma voluntaria por la

14 / www.cgai.cl

empresa constructora, deben cumplir con
las exigencias establecidas en una norma
reglamentaria cual es el D.S. N° 209/2002
que reglamenta a las piscinas de uso
publico.

El objetivo de este reglamento es velar
porque se cumplan las condiciones
sanitarias y de seguridad en estos recintos,
por este motivo, define y separa a las
“piscinas de uso publico general’, aquellas
destinada al uso colectivo, sea éste gratuito
0 pagado directamente o indirectamente
a través de cuotas a instituciones de las
como “piscinas de uso publico restringido”
aquellas destinadas al uso exclusivo de
un grupo reducido de personas quienes,
para el ingreso a la piscina, cumplen
con un requisito previamente sefialado.
Son éstas las piscinas de hoteles,
moteles,  gimnasios,  establecimientos

educacionales, instituciones y condominios.
Por lo tanto, por esta norma legal, los
propietarios, en este caso la comunidad
que posea una piscina tiene la obligacién
de cumplir con las exigencias de
este reglamento, sin importar su tamafio
0 su ubicacién, pero, lamentablemente
muchos copropietarios desconocen esta
obligacién porque no se les informa esta
condicién y funcionan al margen de estos
requerimientos.

Para que las piscinas de uso publico
restringido puedan funcionar de acuerdo
a la reglamentacién vigente y sus
propietarios, asi como sus representantes
legales, eviten sanciones administrativas
y judiciales, civiles y penales por
este incumplimiento, deben cumplir con
las siguientes exigencias reglamentarias:

Verifique si su actual administrador es colegiado, visite www.cgai.cl y compruébelo
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* Proyecto de la piscina aprobado. Esta es
una obligacion de la empresa constructora
de presentarlo a la autoridad sanitaria,
ya que, los departamentos de obras
municipales estan impedidos de entregar
la recepcion final si no se ha cumplido con
este trdmite. En el caso que este se haya
otorgado, la comunidad debera hacer uso
de las garantias legales o con sus propios
recursos realizar esta presentacion y
aprobacion.

¢ Autorizacion de funcionamiento. Este
permiso es una obligacion del propietario,
comunidad, a través del representante legal
obtenerlo ante la autoridad sanitaria, pero,
si el proyecto no estd aprobado, no sera
posible tramitar este permiso.

Las exigencias que deben cumplir los
propietarios para obtener el permiso
de funcionamiento y en todo momento
mientras esté abierta a los usuarios, entre
otras, son:

Condiciones Sanitarias
Generales:

« Fondo y paredes de la pileta lisos,
sin grietas y de color claro.

* Paredes verticales con bordes redondos.

+ Escaleras en ambos lados de su parte
mas profunda que su baranda o pasamano
que sobresalgan por lo menos 1 m sobre el
borde de la pileta.

+ Disco negro de 15 cm. de didmetro
colocado sobre un fondo claro bajo 1,4 m
en el centro de la pileta.

+ Lavapiés de 3 m de ancho, 2,5 m de largo
y profundidad no inferior a 10 cm, con piso
antideslizante.
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Condiciones de Seguridad:

* Pisos de material adherente por donde
deban circular los bafiistas.

« Marcas en ambos lados de la pileta
que indiquen claramente a los bafiistas,
desde dentro y fuera, la “profundidad
maxima y minima y cuando se sobrepase
la profundidad de 1,2 m, y los cambios
bruscos de profundidad”.

* Asideros en todo su contorno de la
pileta que no presenten peligro para los
bafiistas.

+ Desagile en la parte mas profunda del
fondo con las condiciones de seguridad
para evitar que un bafiista introduzca sus
manos en él.

* Elementos para rescata a bafistas desde
el agua.

« Elementos para realizar atencién de
primeros auxilios.

+ Sala de primeros auxilios. El articulo 66,
exime a los condominios de esta exigencia,
pero si el condominio la tiene, debe
utilizarla.

+ Una bodega exclusiva para almacenar los
productos quimicos que se utilicen para la
limpieza y desinfeccion de la pileta y que
cumpla con las exigencias de seguridad.

+ Cumplir con las exigencias establecidas
en el DS 594/2000 que reglamenta las
condiciones sanitarias 'y ambientales
basicas en los lugares de trabajo.

Por lo tanto les recomendamos tanto
a los copropietarios como a los
administradores revisar en qué condiciones
se encuentran actualmente sus piscinas,
y el llamado es a observar la
reglamentacion, informar a la comunidad
y tener cero accidentes o multas esta
temporada venidera.

Jorge Cares
www.caresingenieria.cl
contacto@caresingenieria.cl
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Clausulas
Tacitas

ormalmente surgen dudas sobre la naturaleza
juridica del contrato de trabajo, esto es, si es
solemne o consensual. De la determinacion de
este aspecto emanan importantes consecuencias,
como es por ejemplo, establecer el momento de
su existencia y validez.
Esta caracteristica  del
contrato de trabajo
pareciera olvidarse u obviarse, por el hecho
que dicho contrato deba plasmarse por escrito
en los plazos previstos por el legislador. Sin
embargo esta formalidad y las estipulaciones
del mismo que prevé el articulo 10° del
Caodigo laboral, solo obedecen a razones de
certeza o0 de prueba de las estipulaciones
contenidas en aquel, sin restarle por ello su
caracter consensual.

En este sentido y concordante con lo
expresado, cabe recordar las sanciones
que implica no escriturar oportunamente el
contrato de trabajo. Ello trae aparejado para
el empleador, sanciones econdmicas (multa a beneficio fiscal de
una a cinco UTM) y la mas grave “la falta de contrato escrito hara
presumir legalmente que son estipulaciones del contrato las que
declare el trabajador” . Este ultimo efecto denota precisamente la
preeminencia que confiere el legislador al acuerdo de voluntades
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“Nuestro Cédigo del
Trabajo es claro en este
sentido y asi sehala que

el contrato de trabajo
es consensual, es decir,
se perfecciona por el

simple consentimiento
entre empleadory
trabajador. Asilo
establece expresamente
el articulo 9° del Cédigo
de Trabajo”.

entre las partes, mas alla de lo que debid pactarse por escrito.
Por otro lado, reafirmando el caracter consensual del contrato,
cabe destacar que igualmente forman parte de su contenido, las
denominadas “clausulas tacitas del contrato de trabajo”, esto
es, aquellas practicas constantemente aplicadas por las partes
(empleador y trabajador) durante un periodo
prolongado de tiempo, con anuencia diaria o
periodica de las mismas. Es decir, estas practicas
no escrituradas, pero aplicadas y respetadas por
las partes constantemente durante un periodo
de tiempo, también forman parte del contrato,
ya que detras de ellas existe un consentimiento
tacito o presunto entre empleador y trabajador,
que puede generar derechos y obligaciones
laborales o bien modificar las existentes. Cabe
destacar que dichas clausulas técitas pueden
regular importantes materias laborales, como
beneficios  econdmicos, jornada laboral,
funciones del trabajador etc. Coincidente con lo
expresado, podemos citar el siguiente dictamen:

“Sobre la voluntad tacita, la doctrina ha
indicado que es aquella que se deduce de circunstancias o
hechos que conducen necesariamente a ella y no podrian tener
otra significacion si faltara la voluntad. Estos hechos deben
ser concluyentes, que conduzcan a la voluntad tacita y no
a otra diversa.
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Demostracion del caracter .
consensual del Contrato de Trabajo.

Lo anterior, sin perjuicio de la obligacion
impuesta al empleador, en el mismo articulo,
de escriturar el contrato de trabajo dentro de
los 15 dias de incorporado el trabajador,
formalidad que es exigida por via de prueba,
cuya omisién sélo produce la sancién de
multa y la presuncion a favor del trabajador
con la correspondiente alteracion de la carga
delaprueba. En este sentido, respecto de las
clausulas que forman parte de los contratos
de trabajo que no han sido escrituradas,
so6lo se podrian dar por acreditadas
mediante la constatacion de la reiteracion
de los hechos constitutivos de las mismas.

A su vez, el principio de primacia de la
realidad, que informa el derecho del trabajo,
en palabras del Profesor Pl& Rodriguez,
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significa que en caso de discrepancia entre
lo que ocurre en la practica y lo que surge
de documentos o acuerdos, debe darse
preferencia a lo primero, es decir a lo que
sucede en el terreno de los hechos.

Por lo tanto, la ejecucion

de determinadas practicas
define y delimita el contenido
del contrato, incluso frente

a una declaracién escrita,
prevalecera aquello que se dé
en el terreno de los hechos”.

En definitiva, tanto empleadores como
trabajadores deben estar conscientes
y atentos al cardcter consensual del
contrato de trabajo, de manera de no verse

sorprendidos por practicas constantes no
cuestionadas por las partes o tacitamente
consentidas por ellas, que impongan
nuevos derechos u obligaciones laborales
o bien modifiquen los existentes o aquellas
estipulaciones pactadas por escrito.

Claudio Escudero Pinto

Abogado

Asesor Laboral CGAI

Socio Principal “Sepulveda, Escudero &
Cia. Ltda”
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OBTENC

DE SELLO
VERDE

ENINSTALACIONES A GAS
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EN EDIFICIOS
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s importante que los propietarios y/o usuarios de las

instalaciones interiores de gas se preocupen del estado

de sus instalaciones sometiéndolas a la inspeccion

periédica durante los periodos correspondientes.

Si bien, la Resolucién Exenta N° 1250 establece
las responsabilidades de los administradores de mantener las
instalaciones aptas para su uso, la responsabilidad de velar por
la seguridad de cada una es netamente de los usuarios.

Para lo anterior, hace falta mayor consciencia por parte de los
usuarios y administradores de comunidades sobre lo que significa
que una instalacion cuente con sello verde. Esta calificacién, que
si bien, es un requisito legal, debe entenderse primeramente como
una garantia del a seguridad de la instalacion, indicando de acuerdo
a la escala de seméforo los defectos que la instalacion presenta:

Sello verde:

Indica que la instalacidn es seguro y no presenta defectos. Este
sello tiene una duracién de dos afios y de cuatro afios cuando se
han obtenido dos sellos verdes consecutivos.

Significa que la instalacién presenta defectos mayores y/o menores
que pueden afectar la seguridad del consumidor.

Sello rojo:

Se les otorga a las instalaciones con defectos criticos que
presentan un riesgo inminente a la salud de los consumidores y
a las instalaciones que no se les ha podido aplicar el régimen de
inspeccion periddica.
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¢ Contratar una empresa certificadora para la revisién de las
instalaciones de gas en los periodos establecidos, generalmente,
antes de que venza el sello actual del edificio o instalacion.

+ La empresa certificadora que contrate debe otorgarle confianza a
los usuarios. Exija que todo el personal técnico porte su credencial
de identificacion y que realicen las pruebas de acuerdo al protocolo
establecido con el instrumental apto para esto.

* El plazo de una inspeccién es de 60 dias calendario. Esto quiere
decir que el dia numero 60 se debe cerrar el proceso. No espere
hasta Ultimo momento para realizar las reparaciones a los defectos
sefialados en el informe.

+ Si el o los informes contienen muchas observaciones, consulte
con un instalador autorizado o pida asistencia a la empresa
certificadora acerca de cuales son los requisitos que ésta pide. En
un edificio o comunidad, coordinese y planifique con los usuarios
dias antes de la inspeccion para que todos puedan encontrarse
presentes el dia de la inspeccion. Las instalaciones donde no se
pueda ingresar seran calificadas con sello rojo.

+ Las instalaciones que no se pudieron revisar en la inspeccion
periodica se pueden coordinar en conjunto para una nueva revision
en conjunto dentro de los plazos establecidos de la inspeccion.
Converse con la empresa certificadora acerca de las fechas mas
convenientes de inspeccion para estos casos.
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Qué hacer en caso de defectos criticos.

Los defectos criticos son aquellos que
afectan inmediatamente la salud de los
consumidores de las instalaciones interiores
de gas por lo que representan un riesgo que
se debe mitigar en cuanto se detecta.

Los defectos criticos de
accion inmediata son:

1

Toda red interior de gas en uso o
tramo de ésta que presente fuga de
gas, con caida de presion mayor a
70 PA o con un flujo volumétrico
superior a 5 litro/hora.

Todo artefacto que presente fuga
de gas.

Todo medidor que presente fuga
de gas.

Todo dormitorio que cuente con
artefactos a gas tipo A (cocinas,
estufas, entre otros).

Toda lectura o medicion de
mondxido de carbono (CO)
ambiental que registre valores
superiores a 50 ppm.

2
3
4
S
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Si la empresa certificadora llega a
detectar uno de los defectos anteriormente
mencionados debe informarlo a la empresa
distribuidora de gas de la instalacion dentro
de 24 horas y esta a su vez debe revisar
la instalacién constatando lo anterior. En
caso de que exista el problema informado
debe realizar un corte de suministro de gas
a la instalacion. Por su parte, el usuario
debe abstenerse de usar la instalacion y
realizar las reparaciones correspondientes
con un instalador de gas autorizado por
la Superintendencia de Electricidad vy
Combustibles.

LaResoluciénExentaN°1250 que establece
la obligatoriedad de las inspecciones
periodicas y las responsabilidades de los
administradores y de los usuarios de las
instalaciones se puede descargar de:
WwWw.sec.cl

Gabriel Roa

Gerente de Servicios de ECOGAS.
www.ecogas.cl
contacto@ecogas.cl
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REVISTA CGAI
EL MEJOR NEXO ENTRE USTED Y SUS CLIENTES

CURSO DE ESPECIALIZACION
ENLALEY DE COPROPIEDAD
N°19.537

CGAI Chile en conjunto con la Facultad de Derecho de la @ S U E M P R ESA I
Universidad Central y el area de especializacion continua de esta D E B E ESTA R A UI
casa de estudio, estan trabajando en forma conjunta para que en

Marzo del 2018 se dicte un curso sobre aspectos legales vinculados
a los Administradores de Edificios y Comités de Administracion.

El curso contempla 40 horas pedagdgicas donde se abordaran de
manera practica y teorica las responsabilidades de estos dos entes
rectores al interior de una comunidad. Para mas informacion de este
curso contactese por mail a: contacto@cgai.cl Son sélo 30 cupos.

Notas Breves

CONGRESO INTERNACIONAL
EN DERECHO INMOBILIARIO
MADRID - ESPANA

Los dias jueves 16 y viernes 17 de Noviembre de 2017, en la
Universidad Carlos Ill de Madrid, se llevara a cabo un importante
congreso donde participaran representantes de Pert y Chile,
representado por el Asesor Legal de CGAI Don Marco Antonio
Sepulveda Larroucau, ademas de representantes del pais anfitrion.

Este es el segundo encuentro Internacional sobre la materia, el
anterior fue en Noviembre del 2016 en el aula magna de la Facultad
de Derecho de la Universidad Central, con un éxito rotundo.

El congreso tiene por principio fundamental conocer en materias de
Derecho Inmobiliario las experiencias de los paises participantes
y obtener conclusiones que fortalezcan el estudio y trabajo de
quienes se desarrollan en esta area. Para mas informacion de este
congreso visite la web www.uc3m.es

ESTE CONGRESO ES PATROCINADO POR CGAI.
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