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Que veinte años no es nada” dice una 
famosa canción y es cierto cuando se 
trata de personas, distinto es cuando 

los veinte años los cumple una organización 
gremial como el CGAI.  En este caso, el tiempo 
transcurrido nos ha permitido, a pesar de todas 
las dificultades por las que pudimos haber 
pasado, desarrollarnos y llegar tempranamente 
a la madurez gremial. En este tiempo, hemos 
consolidado nuestro prestigio a nivel nacional, 
entre los propios administradores, las 
autoridades, otros actores inmobiliarios y algo 
muy importante, el reconocimiento de otros 
gremios de administradores de comunidades 
de todo el mundo.

En esta nueva etapa, en que queremos proyectar 
a nuestro gremio para los próximos veinte 
años, quiero enviar un fraternal saludo a todos 
los socios, especialmente, a los fundadores de 
nuestra Institución, ya que, gracias a su gran 
visión y arduo trabajo, hoy podemos sentirnos 
orgullosos y decir con toda seguridad que 
ser socios del CGAI es un sello de Calidad, 
Honorabilidad y Profesionalismo.
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1. Después de tener su primera 
experiencia como presidente de 
CGAI (2013-2015) ¿cómo ha visto la 
evolución del Colegio ahora que 
vuelve a ser presidente hasta el 
2021?

En primer lugar, debo recordar 
que antes de esa presidencia fui 
durante ocho años vicepresidente 
por lo que tengo una idea bastante 
clara de la evolución que ha tenido 
el CGAI. Nuestro Colegio acaba 
de cumplir 20 años de existencia 
y puedo decir con certeza que los 
primeros 16 años fueron de un 
constante crecimiento en todos 
los aspectos de nuestra actividad 
gremial debido al arduo trabajo y 
visión de los dirigentes anteriores. 
En los últimos años dicho 
crecimiento se ha ido deteniendo 
y, al parecer, solo nos dejamos 
llevar por el impulso que traía 
el Colegio gracias al trabajo de 
los años anteriores, manejando 
solo la contingencia del día a 
día y descuidando aspectos 
importantes que hoy debemos 
volver a impulsar.

2. ¿Qué desafíos se plantea su 
administración en este periodo?

Nuestro principal accionar 
estará enfocado en tres aspectos 
fundamentales. Por un lado, el 
desarrollo de la vinculación con el 
medio lo que, por supuesto, incluye 
una mejor comunicación con 
nuestros socios, con autoridades, 
medios de comunicación, otros 
gremios del sector inmobiliario y 
la retroalimentación que podamos 
obtener de todos los actores 
relevantes para nuestro Colegio 
que nos permitan revisar los 
aspectos en los cuales debemos 
mejorar.

Por otro lado, pondremos énfasis 
en el desarrollo de una campaña, 
la cual ya está en marcha, para la 
incorporación de nuevos socios 
y, por último, lograr que otros 
integrantes quieran colaborar 
con el Colegio en las diferentes 
comisiones de trabajo y en el 
directorio, para de esta manera 
empezar a preparar una nueva 
generación de dirigentes de modo

que en un futuro cercano sean ellos 
quienes lideren al CGAI.

3. ¿Qué rol jugará en esta etapa 
el directorio que lo acompañará 
durante su gestión?

Siempre he pensado y he dicho 
abiertamente que ser director del 
CGAI es un privilegio que debemos 
pagar con tiempo y trabajo en 
beneficio del gremio, por lo 
tanto, el directorio juega un papel 
fundamental ya que no es solo 
quien aprobó este proyecto, sino 
que además es quién debe trabajar 
en cada uno de estos aspectos para 
lograr el cometido. 

4. ¿Qué nos puede decir sobre los 
socios que integran la colectividad 
de este gremio de administradores?

Los socios del colegio son 
administradores muy sacrificados. 
Nuestra labor es bastante ingrata 
y, generalmente, con muchos 
sinsabores. Por esta razón, quienes 
estamos asociados al CGAI somos 
buenos colegas y muy solidarios 
entre sí. Debemos reconocer que 
el día a día de nuestra actividad 
nos dificulta confraternizar como la 
mayoría de nosotros desearía y con 
suerte podemos hacernos el tiempo 
para asistir a las capacitaciones 
que organiza nuestro Colegio. 
Esto es una realidad que debemos 
mejorar ya que el reunirse con 
otros colegas, especialmente 
socios, y asistir a las capacitaciones 
es una imprescindible inversión de 
tiempo que todos debemos hacer 
para mejorar nuestro servicio 
profesional a las comunidades. 
Aprovecho esta instancia para 
invitar a los socios a que consideren 
la importancia de lo señalado y a 
corregir este aspecto ya que todos 
juegan un rol clave.

5. ¿Cómo cree usted que su 
liderazgo, en conjunto con el 
directorio, pueden satisfacer las 
expectativas de los colegiados?

Creo que en la medida que 
ejecutemos cabalmente las tareas 
antes señaladas lograremos, en 
cierta medida, cumplir con estas 
expectativas y esa es la razón por

la que algunos socios me pidieron 
que liderara esta nueva etapa.

6. ¿Cuál es la estructura 
organizacional que usted plantea 
para que CGAI Chile crezca 
orgánicamente en la cantidad de 
asociados y en la administración 
interna del gremio?

Creo que es necesaria la 
participación de socios más jóvenes 
en el directorio, quienes pueden 
aportar con una mentalidad y 
visión moderna, actualizada, y 
que tengan también un sentido 
de lo gremial. Debemos lograr 
llegar a las nuevas generaciones de 
administradores que hoy ya están 
participando de esta actividad 
y representarlos de manera 
apropiada. Concretamente, esto 
nos permitirá no quedarnos 
dormidos en los laureles y 
podremos motivar a estos colegas 
a asociarse a nuestro gremio y así 
continuar creciendo. 

7. ¿Tiene alguna reflexión del 
momento que hoy vive CGAI Chile?

Hoy el CGAI tiene la gran 
oportunidad de reconquistar el 
prestigio ante las autoridades y 
actores inmobiliarios que siempre 
tuvo, retomando el liderazgo 
y la representación de los 
administradores de comunidades 
de nuestro país. Esto nos permitirá 
continuar creciendo y lograr 
nuestro principal objetivo que 
es continuar trabajando para la 
profesionalización del rubro, el 
resguardo y apoyo a nuestros 
socios y, en general, continuar 
mejorando la visión que tienen 
nuestros clientes, autoridades y las 
comunidades respecto de nuestra 
actividad. 

8. Qué llamado haría a quienes 
están leyendo esta entrevista, a 
sus colegas, administradores, al 
público en general ligado a las 
comunidades.

A nuestros socios, que apoyen al 
Colegio participando en todas 
las instancias posibles, desde 
la asistencia a los talleres, a los 
seminarios, a nuestras asambleas 

Aníbal Ahumada
“Debemos llegar a las nuevas generaciones de 
administradores y representarlos de manera 
apropiada”

Con 29 años de trayectoria, el ex presidente y fundador de la Unión 
Latinoamericana de Administradores Inmobiliarios asume por 
segunda vez la presidencia del Colegio de Gestión y Administración 

Inmobiliaria de Chile (CGAI). En la siguiente entrevista, profundiza 
sobre los desafíos que serán abordados durante su nuevo periodo.

de socios, que participen en las 
comisiones de trabajo de nuestro
gremio y, por supuesto, que se
interesen en integrar el directorio.  
A los colegas no colegiados, los 
invitamos cordialmente a que 
se acerquen y nos conozcan, 
siempre serán muy bien recibidos 
en nuestra sede donde los 
escucharemos y  compartiremos 
nuestras apreciaciones junto a 
un buen café. A las personas que 
están ligadas a las comunidades 

los invito a que consideren a 
nuestros socios en la selección
de sus administradores ya que
cada uno de ellos se esfuerza 
por mejorar continuamente 
el servicio que prestan y se 
someten voluntariamente a
nuestro estricto código de ética 
lo que, sin duda, es una gran 
garantía para nuestros clientes.
 
9. Para cerrar, en pocas palabras, 
cómo definiría su presidencia

En estos dos años, me abocaré a las 
tareas antes señaladas con mucha
FUERZA, PASIÓN y TRABAJO a fin 
de lograr los objetivos planteados, 
aunque esto signifique destinar 
mucho tiempo. Para mí es un orgullo 
y un gran privilegio representar a 
mis colegas en todas las instancias 
de nuestro gremio y esto está por 
sobre mis intereses personales. 
también un sentido de lo gremial. 
Debemos lograr llegar a las nuevas 
generaciones de administradores 



Qué dicen nuestras 
alumnas de los 
cursos de CGAI

María Zabala (M.Z), Pilar 

Alliende (P.A) y María Angélica 

Pérez (M.A.P) tomaron el 

curso de administración de 

edificios impartido por CGAI 

Chile, con el fin de mejorar los 

estándares y profesionalizar 

el ejercicio de la actividad. 

A continuación, nos comentan 

sus experiencias, miradas y 

comparten algunos consejos.

1¿Qué las motivó a estudiar administración 
de edificios y condominios?

4¿Qué expectativas tenían al ingresar 
como alumnas a CGAI?

5¿Qué materia se les hizo más fácil o más 
difícil?

2¿Qué las motivó a estudiar administración 
de edificios y condominios?

3¿Alguna de ustedes tenía experiencia 
previa, ya sea como administradora o 

como parte de un comité de administración?

7En el transcurso del curso, ¿Qué fue lo 
que más les llamó la atención?

8¿Cuál es la base para emprender en esta 
actividad?

9Ya egresadas y con las herramientas que 
les dio este curso, ¿Qué es lo que viene 

para ustedes en materia profesional, de 
cara a la administración de comunidades?

6A su criterio, el curso que tomaron con 
CGAI Chile reúne las materias necesarias 

para iniciarse como administradoras

10 Qué reflexión queda después de 
especializarse, ¿Les gustaría 

seguir con nuevas capacitaciones de 
especialización?

11 ¿Qué recomiendan a las personas 
que leen esta entrevista y evalúen 

iniciarse en esta profesión?

12Algo más que nos quieran contar para 
cerrar esta entrevista

P.A: Me queda la certeza de la importancia 
de buscar todas las instancias de formación, 
las leyes se van modificando, los equipos 
son más avanzados, más ahorrativos en 
temas de consumo, con menos impacto 
medio ambiental y  es muy importante ir 
actualizándose. El tema del personal que 
trabaja, en las comunidades, creo que 
es esencial por lo que todo lo que tenga 
que ver con capacitarse, en el aspecto 
laboral, es muy importante para mí.

M.Z: Primero, tomar conciencia de que 
debe hacerse este trabajo de manera 
profesional, y como tal, hay que formarse 
con seriedad y rigurosidad, aprender 
continuamente y CGAI para mi fue ideal.

P.A: Las clases resultaron muy entretenidas 
y ágiles. Además, me tocó un grupo de 
compañeros genial, de mucho apoyo, 
con hartas ideas y preguntas, con 
distintos intereses lo cual es muy bueno. 
Este curso sobrepaso mis expectativas.

M.A.P: Agradezco la paciencia de cada uno 
de los profesores de CGAI para responder 
todas nuestras dudas y entregarnos además 
del conocimiento teórico, la experiencia 
que ellos mismos han vivido. Espero 
poder ser parte activa de CGAI y aportar 
en lo que pueda para que el desarrollo de 
esta labor sea cada vez más profesional.

M.Z: Estoy feliz de haber hecho el 
curso. Descubrí que hay muchos 
campos relacionados: derecho, gestión, 
investigación, logística, relaciones 
humanas, y el CGAI ha hecho que mi 
visión sea macro, como una profesión que 
debe ser llevado a cabo desde el principio 
que estas armando un emprendimiento.

María Angélica Pérez

María Zavala

Pilar Alliende
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P.A: Tenía muchas ganas de empezar esta 
nueva actividad con una preparación 
profesional, con conocimiento de causa 
y así ofrecer un buen servicio. Pregunté 
y varias personas que se dedican a 
esto me recomendaron el curso que 
imparte CGAI y, no se equivocaron.

M.Z: La visión que tenía se limitaba a 
mi experiencia viviendo en edificios 
y, por lo general, los administradores 
no son personas que ayuden y 
solucionen problemas, me refiero a los 
que yo conozco. Me sorprendía cómo 
hablaban de ellos en mi comunidad

M.A.P: Hace algunos meses comencé a 
trabajar apoyando a ONE Administración 
Inmobiliaria y luego de poco tiempo 

estudiar específicamente este sector, 
ahí fue cuando comencé a indagar en 
Internet. Por un amigo llegué a CGAI y pude 
inscribirme en el curso de administración.

M.Z: En un principio no me hice ninguna 
expectativa. Cuando lo comentaba con 
otras personas todos me decían que 
nadie estudiaba para ser administrador. 
Cuando fui a inscribirme me enseñaron 
las instalaciones y también me hicieron 
un resumen de las asignaturas. Me 
empecé a sorprender, ya que en ese 
momento me di cuenta de que no era 
tan “light”, cuando iban llegando los 
mails con los contenidos temblaba.

M.A.P: Lo que más estudio requirió, 
de mi parte, fue el estudio de la ley de 
copropiedad, ya que lamentablemente la 
ley tiene la posibilidad de ser interpretada 
lo que dificulta el desarrollo de nuestra 
labor. Creo que por eso es fundamental que 
el proyecto de ley que se está trabajando 
para regular la actividad sea revisado por

el CGAI y por abogados expertos en la 
materia, de manera que cualquier cambio 
que se genere implique la asociación 
con la realidad y la coherencia necesaria.

P.A: Para mí sí las reúne, siento que son 
esenciales en cualquier administración de 
copropiedad. Se me hizo corto el curso, 
pero creo que es por la gran cantidad de 
materias que comprende la actividad. 
Me gustó que cada módulo lo diera un 
especialista en su tema, y ver también 
la visión desde la perspectiva de los 
que dan clases son administradores 
o están ligados con la copropiedad, 
eso me ayudó a aterrizar los temas.

M.Z: Lo complejo de este trabajo, todo lo 
que hay que saber y lo poco que dominan 
las materias muchos administradores. 
Ahora cuando escucho a mis amigos, 
vinculados a administraciones, me 
sorprende la cantidad de errores 
que se cometen y nadie cuestiona.

P.A: Tener claro el objetivo, una muy buena 
presentación como administrador, tanto 
con el logo como con el nombre, ser claros, 
ordenados, y presentar el servicio de 
forma profesional buscando los contactos 
adecuados. También, es importante 
tener buenos resultados para que esas 
comunidades o personas nos propongan 
en otras comunidades. Creo que tener el 
respaldo del Colegio de Administradores 
ayuda a generar confianza y a mí a tener 
la tranquilidad de poder acudir a expertos.

M.A.P: Estoy haciéndome cargo de ONE 
Administración Inmobiliaria, una oficina 
que tiene años de funcionamiento 
y en la cual estoy poniendo mis 
conocimientos y experiencia para 
generar mejoras en los procesos y en el 
servicio que se entrega. El curso de CGAI 
me abrió un mundo de posibilidades



¿Posee el administrador los medios necesarios para 
certificar, previo al inicio de la respectiva asamblea, que 
tal o cual persona natural o jurídica es “efectivamente” la 
propietaria (titular inscrito)? No existiendo entre nosotros 
la posibilidad de conexión registral “on line”, la respuesta es 
negativa. Sin embargo, el D.S. MINVU N° 46 de 1998, en su 
artículo 12 inciso 7°, parece intentar resolver este complejo 
problema, imponiendo al adquirente, cuando se enajene 
una unidad, el deber de ponerlo en conocimiento de la

administración, exhibiendo o acompañando copia de la 
escritura respectiva con constancia de su inscripción en el 
conservador de bienes raíces o copia de dicha inscripción 
(es la inscripción de la unidad en el Registro de Propiedad a 
nombre del respectivo copropietario). Por lo tanto, se trata 
de una carga que el D.S. N° 46 MINVU de 1998 impone al 
adquirente. Lamentablemente, en la práctica, no es tan 
frecuente encontrar la referida nómina de copropietarios 
confeccionada en la forma prescrita en el citado artículo del 
D.S. MINVU N° 46 de 1998. 

Seguramente, para evitar todas estas dificultades, en 
ciertos condominios se han dictado normas especiales para 
reglamentar tanto las formalidades mínimas que deben 
cumplir los poderes que se otorguen para ser representado 
en una asamblea de copropietarios, como para acreditar 

el dominio de las unidades previo al inicio de la 
asamblea, exigiéndose la exhibición de las 

respectivas inscripciones conservatorias. 
Precisamente, el artículo 21 de la 

Ley N° 19.537 faculta al Comité de 
Administración para dictar normas 
que “faciliten el buen orden y 
administración del condominio”, 
las que mantendrán su vigencia 
mientras no sean revocadas o 

modificadas por la asamblea 
de copropietarios. Ello no es 

obstáculo para que también pueda 
estar expresamente contemplado en 

el reglamento de copropiedad.

Conforme a lo que me ha correspondido observar 
reiteradamente en la práctica, a los problemas anteriores se 
suman listados de asistencia a asambleas deficientemente 
confeccionados y otras dificultades relacionados con el 
porcentaje de derechos que cada copropietario representa 
y con falta de expedición en los procesos de votación para la 

adopción de diversos acuerdos.   

Un problema que se presenta en la práctica es el de la 
acreditación de la calidad de propietario de la respectiva 
unidad  (en Chile la transferencia del dominio se verifica 
a través de la inscripción en el Registro de Propiedad del 
respectivo Conservador de Bienes Raíces), por ejemplo, 
previo al inicio de una asamblea de copropietarios. 

La Ley N° 19.537, sobre Copropiedad 
Inmobiliaria, publicada en la edición del 
Diario Oficial del día 16 de diciembre 
de 1997, impone al administrador 
del condominio acogido a esta ley 
la obligación de certificar la calidad 
de “copropietario hábil” (artículo 
20 inciso 3° de la Ley N° 19.537), es 
decir, la ley le confiere la calidad 
de “ministro de fe” para tal efecto 
(según el artículo 2° n° 5 de la Ley N° 
19.537, son “Copropietarios hábiles: 
aquellos copropietarios que se encuentren 
al día en el pago de gastos comunes”). 

Además, el administrador se encuentra obligado a 
mantener una nómina actualizada de los copropietarios 
con sus respectivos domicilios, la que también puede incluir 
los correos electrónicos (artículos 21 incisos 1° y 2°, y 26 
n° 2 del D.S. MINVU N° 46 de 1998, “Reglamento de la Ley 
N° 19.537”). Si los copropietarios no hubieren registrado 
domicilio, se entenderá para todos los efectos que tiene 
su domicilio en la respectiva unidad del condominio.      

EL ROL QUE CUMPLE EL ADMINISTRADOR 
COMO INTERVENTOR DE COMUNIDADES

1¿Qué significa ser un administrador 
interventor de una copropiedad?

2¿Quién designa este cargo y en 
mérito a qué situación?

3 ¿Estaba preparado para tan 
importante responsabilidad?

4En lo profesional y en lo personal 
¿qué ha significado este cargo?

5Cuéntenos ¿qué ha sido lo más 
complejo al asumir el cargo?

Entrevistamos al socio designado por el cuarto Juzgado de Policía Local de la 
Comuna de Santiago Centro, sobre su vital experiencia
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El copropietario hábil y la nómina 
actualizada de copropietarios

De partida es una tremenda 
responsabilidad, pero más que nada es una 
oportunidad. Cuando un administrador 
profesional asume como interventor 
judicial debe saber que llega a un edificio 
o condominio que, por lo general, no tiene 
recursos económicos en caja, sus espacios 
comunes e instalaciones están gravemente 
deteriorados, hay malas prácticas 
arraigadas, pero por sobre todo llega a 
una comunidad donde las confianzas 
entre vecinos con el administrador 
y el comité de administración están 
gravemente fracturadas. Producto 
de lo anterior, la calidad de vida en 
general es muy mala y la gran mayoría 
de los miembros de la comunidad están 
afectados emocionalmente de una u 
otra forma.  En ese escenario, uno como 
interventor judicial, más que escuchar lo 
que ha sucedido en el pasado, debe tomar 
acciones rápidas, formando un equipo de 
trabajo capacitado para una situación de 
crisis y luego en el menor tiempo posible 

tomar  las  acciones necesarias para empezar 
a ordenar todo. Esto implica muchas veces 
soluciones drásticas y que afectan algunos 
intereses personales, pero al final terminan 
beneficiando a toda la comunidad.   

Un interventor judicial es nombrado 
por un Juez de Policía Local tras una 
denuncia presentada por miembros de una 
comunidad cuando se llega a la conclusión 
de que el administrador no ha hecho su 
trabajo como corresponde, provocando 
graves daños al correcto funcionamiento 
del edificio o condominio. Ante dichas 
falencias por parte del administrador, 
el tribunal en uso de las facultades -que 
le otorga la letra e) del art. 33 de la Ley 
nº19.537 sobre copropiedad inmobiliaria 
y en resguardo de los intereses del 
condominio- procede a suspender de sus 
funciones al administrador y designa un 
administrador interventor judicial a efectos 
de que ejerza las funciones que permitan 
mejorar la situación de los habitantes.   

Yo creo que uno nunca está totalmente 
preparado para un nuevo desafío. La vida 
no es más que pasar con éxito a través de 
las dificultades que se te representan día a 
día. Por eso, creo que con nuestro equipo 
hemos podido enfrentar esta importante 
responsabilidad de la mejor forma al estar 
permanentemente capacitándonos como 
administradores y no solo en aspectos 
técnicos, sino que también en el complejo 
mundo de las relaciones humanas o 
habilidades blandas, lo que permite ir 
teniendo más confianza en que si uno 
se lo propone siempre lo puede lograr. 
Para mí la suerte no es otra cosa que estar 
preparado y aprovechar la oportunidad.

En lo profesional, después de un poco 
más de tres meses de haber asumido 
como interventor judicial de un edificio 
de 520 departamentos con 25 pisos y un 
con un gasto de 25 millones de pesos 
cada mes, este desafío ha reafirmado 
en nuestro equipo el concepto de que 
la única manera de hacer las cosas es 
hacerlas bien y a la primera, sin errores. 
En lo personal, la satisfacción es que poco 
a poco, como resultado de lo anterior, 
cada vez más residentes y propietarios 
valoran lo que estamos haciendo para 
poner en pie nuevamente su edificio.

En un inicio nos vimos enfrentados a 
cuestionamientos, críticas infundadas 
y a una campaña de desprestigio y 
desinformación brutal patrocinada por un 
cierto grupo de residentes y propietarios 
que sentían que sus intereses personales 
estaban siendo gravemente afectados 
porque nosotros empezamos a poner 
orden, protocolos y sobre todo buenas 
prácticas en nuestra gestión. Luego, como 
siempre sucede en estos casos, cuando 
empezamos a proceder en contra de los 
morosos de gastos comunes o cuando 
algún residente solo quería privilegiar su 
interés personal por encima de los de la 
comunidad mi equipo y yo empezamos a 
sufrir violencia verbal y hasta agresiones 
físicas.

Marco Antonio Sepúlveda Larroucau
Abogado y Asesor legal de CGAI Chile 

Arturo Ortega
Socio de CGAI Chile 



6¿Cómo ha sido trabajar de la mano 
con la jueza que lo designó?

10Y los resultados, ¿Cómo se han 
dado?

7¿Qué tan complejo fue? ¿O era 
como se lo esperaba?

8¿Qué lecciones se pueden sacar de 
esta experiencia?

9Hay algo que nos pueda contar 
de su experiencia y que le pueda 

servir a nuestros lectores

11En la comunidad que usted 
intervino cómo fue el antes, 

durante y el después, desde el punto 
de vista profesional y humano.

12¿Si volviera a ser designado, 
repetiría la experiencia?

13En una línea, qué nos diría para 
cerrar, algún mensaje sobre el 

trabajo efectuado
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La verdad es que sin el apoyo de 
la jueza que nos designó como 
interventor judicial nosotros no 
habríamos podido hacer nada porque 
ni siquiera nos habrían permitido el 
acceso al edificio. Su rol de autoridad 
permitió que los disidentes terminaran 
por entender que el edificio no podía 
seguir como lo encontramos cuando 
asumimos. Fue la jueza que con un 
ánimo de conciliación primero citó a 
los disidentes a conversar al tribunal 
lo que nos permitió exponer y aclarar 
rumores y noticias falsas que estaban 
circulando entre los residentes. 
Además, la jueza con una gran visión 
trató de escuchar a todas las partes lo 
que ha sido fundamental para atender 
a todos los que van y le reclaman en el 
tribunal por cómo estamos actuando 
o realizando nuestra gestión. Ella 
también fue clave con su presencia 
en la primera Asamblea Ordinaria de 
Copropietarios que citamos para rendir 
cuenta y elegir un nuevo Comité de 
Administración.  En esa oportunidad, 
no solo pidió resguardo policial sino 
que también validó nuestra gestión en 
más de una ocasión durante nuestra 
exposición.

Hace tiempo me convencí de que lo 
que te sucede en la vida no depende 
de los demás sino de uno mismo. 
Por eso, sabiendo que podía ser algo 
muy complicado de sacar adelante 
en ningún momento pensé que mi 
equipo y yo no lo lograríamos si 
hacíamos y aplicábamos lo que nos 
ha dado resultado administrando los 
otros edificios que tenemos la suerte 
de tener a nuestro cargo. 

Hay varias lecciones, pero me quedo 
con dos.La primera gran lección 
es que no importa el tamaño del 
desafío si cuentas con un equipo que 
te acompañe en el camino, siempre 
lo vas poder lograr. La segunda 
lección es que en retos o desafíos 
como éste solo se pueden enfrentar 
teniendo carácter. La mejor definición 
queescuché alguna vez es que el 
“carácter es hacer lo que sabes que 
tienes que hacer cuando menos ganas 
tienes de hacerlo”. 

En desafíos como este es fundamental 
poder contar con presencia de la 
administración en terreno, ojalá 
el mayor tiempo posible. Por ello, 
nombramos como parte de nuestro 
equipo a un jefe de edificio que fuera 
nuestros ojos, oídos, boca y cuya labor 
no era solo vigilar y ser la cara visible 
de la administración, sino que además 
atender a los mantenedores y a los 
proveedores en terreno, orientar a los 
residentes en sus dudas y consultas 
que debían canalizarse por correo 
electrónico de modo de contar siempre 
con un registro escrito de lo tratado. 

Estamos muy contentos, nuestra 
estrategia de poner orden en las 
finanzas y en la infraestructura del 
edificio está dando resultados. En todo 
este tiempo y después de recibir el 
edificio con números rojos de varios 
millones de pesos, hoy la comunidad 
ya cuenta con un capital de trabajo 
en el banco que nos permite tener 
financiamiento para dos meses de 
gastos comunes. Esto, después de 
habernos puesto al día con el personal, 
proveedores y con los servicios básicos.  
Además, la morosidad en relación al 
total del gasto común a recuperar en 
el mes ha disminuido de un 50% a un 
30%.  Estamos terminando de dejar la 
central térmica totalmente operativa, 
se reemplazaron la totalidades de los 
medidores de agua caliente sanitaria 
con sus respectivas llaves de bola, 
las luminarias de los patios y de los 
estacionamientos se encuentran 
totalmente operativas, tenemos 
portones automáticos con brazos y 
citófonos nuevos, reacondicionamos 
todos los baños y la cocina del personal, 
y en este mes empezaremos con las 
reparaciones de los ascensores cuyo 
costos es de varios millones de pesos.

gastos comunes bajos postergando 
reparaciones urgentes. Hoy, durante 
la intervención, han tenido que 
asumir la obligación de conformar un 
fondo de operaciones como capital 
de trabajo y que se gaste lo necesario 
para mantener las instalaciones 
en buen estado. Lo anterior no ha 
sido gratis para los propietarios, en 
ningún caso. La conformación de 
un nuevo comité de administración 
sin experiencia previa, pero muy 
motivados en aprender y tratar de 
hacer las cosas como corresponde 
nos da garantía de que cuando se 
termine con la intervención judicial 
podrán seguir adelante sin que se 
repitan las malas prácticas del pasado. 

Claro que sí, nosotros nunca le 
hemos temido a los desafíos. 
Pero no se engañen, actuar como 
interventor judicial y que a ti y a tu 
equipo lo aplaudan varias veces en 
la primera asamblea no se logra sin 
pasión, honestidad y experiencia 
administrando edificios y condominios.

“Que tus acciones y tus resultados 
griten siempre más fuerte que tus 
palabras”.

Aquí lo paradójico es que esta 
comunidad perfectamente podría 
haber hecho lo que nosotros hicimos 
mucho antes de la intervención. 
Antes de nuestra llegada, el comité de 
administración en complicidad con el 
administrador solo buscaba mantener 



Abastible desarrolla innovadoras 
soluciones energéticas para las comunidades

El nivel máximo de eficiencia es 
logrado en baja carga térmica 
(llegando a un 107% por el 
aprovechamiento del calor de los 
gases de escape). Sus rangos de 
potencia van desde los 15 kW hasta 
los 280 kW (replicables).

Por otro lado, y considerando el 
respaldo energético, la empresa 
cuenta con productos asociados a 
la generación de energía eléctrica 
mediante GLP, como lo son 
generadores y cogeneradores que 
el área de Ingeniería desarrolla a 
la medida de cada cliente. Estas 
soluciones, no sólo presentan el 
beneficio de tener un respaldo 
energético, si no también están 
diseñadas y dimensionadas para 
entregar suministro continuo 
como para recorte de horas punta.

Los equipos de cogeneración 
entregan dos energías 
simultáneamente: electricidad y 
térmica (calor útil),

y están ligados a proyectos de 
alto nivel de consumo energético 
donde se han proyectado 
soluciones distritales de agua 
caliente sanitaria y energía 
eléctrica. Sus ventajas son un alto 
grado de eficiencia, que deriva en 
importantes ahorros por reducción 
en costos energéticos. 

Además, son modulables, 
compactos y livianos. Sus rangos 
de potencias van desde los 7kW 
hasta 1MW (replicables).

Adicionalmente el GLP al ser 
bajo en emisiones de CO_2e y de 
material particulado, 

cuenta con la ventaja de no tener 
restricciones medioambientales 
en comparación a otros 
energéticos. Asociado a lo 
anterior, y acompañado de LA 
responsabilidad con el medio 
ambiente, los proyectos buscan la 
integración con soluciones solares, 
tanto para la generación de agua 
caliente como energía eléctrica.

Abastible también cuenta con 
sistemas instalados en hospitales 
y clínicas, donde la continuidad 
energética es crítica. Han 
desarrollado proyectos a lo largo 
de Chile donde han integrado 
distintos tipos de soluciones como 
es generación de agua caliente, 
manejo eficiente del vapor y 
climatización.

En hoteles, donde los estándares 
de confort están directamente 
relacionados a la confiabilidad 
de sus equipos, han ejecutado 
proyectos de cogeneración para 
clientes no conectados a la red 
eléctrica generando agua caliente 
para calefacción y sanitaria, y en 
forma simultánea energía eléctrica, 
siendo esta solución el núcleo 
energético. Por otro lado, en 
hoteles que están conectados a la 
red, han ejecutado proyectos de 
centrales térmicas ultra eficientes 
y con equipos de respaldo de 
equipos generadores.

Abastible ha 
d e s a r r o l l a d o 
soluciones energéticas 
eficientes e 
innovadoras las cuales 

buscan maximizar los beneficios 
económicos de las comunidades 
y entregar energía eléctrica y/o 
térmica sin interferencia. Estas 
soluciones cuentan con equipos 
de alta confiabilidad, con los más 
altos estándares de fabricación, 
garantías y calidad, lo que se 
traduce también en baja frecuencia 
de mantención.

La compañía esta enfocada en 
brindar un servicio profesional 
que está focalizado en desarrollar 
proyectos de suministro energético 
continuo, innovando e instalando 
equipos de última tecnología, 
siempre pensando en el equilibrio 
económico de los clientes y las 
comunidades.

Un ejemplo de lo anterior son las 
centrales térmicas ultra eficientes, 
las cuáles entregan ahorros 
energéticos y económicos. Estos 
equipos cuentan con quemadores 
modulantes, regulando la potencia 
de la llama del quemador en 
función de la demanda energética. 
Nuestras calderas tienen la 
capacidad de modular la potencia 
requerida de manera precisa y en 
tiempo real.

Otra cualidad de estos equipos es 
que no requieren acumuladores de 
agua caliente dado que generan 
agua caliente en tiempo real. 
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12¿Cómo ve el futuro 
de la profesión, hay 

un comportamiento social 
adecuado?

Lo que es considerado adecuado 
va cambiando con el tiempo, 
pero lo que sí se va a hacer 
cada vez más importante son 
los acuerdos que nos permiten 
vivir juntos. Los edificios son 
parte de eso, están diseñados 
para que un grupo de personas 
vivan juntas sin molestarse 
mutuamente. Estas personas 
o familias articulan un habitar 
colectivo sin que existan 
constantes negociaciones, o las 
hay cada cierto tiempo, pero en 
general las personas y familias 
viven sin tener que preguntar a 
sus vecinos si la música está muy 
fuerte, a qué hora utilizar la ducha 
o a qué hora botar la basura. 

Los nuevos diseños, que integran 
cocina y estar en espacios más 
amplios o los departamentos 
más pequeños sin división 
entre cocina y dormitorio 
(estudios), nos auguran dos 
tipos de comportamientos 
sociales diferentes, segregados 
socialmente: el del dormitorio 
y el del hogar.Quienes viven en 
un solo espacio llegan a comer 
y a dormir en el mismo lugar, 
los otros llegan a compartir 
y a realizar otras actividades, 
como recibir visitas. Son dos 
tipos de vidas diferentes 
mediadas, lamentablemente, 
por el nivel de ingreso. Las 
comunas de Santiago donde se 
encuentran los departamentos 
más pequeños son las de 
ingresos medios, mientras que 
en las comunas de ingresos 
altos se encuentran los 
departamentos más grandes y 
con programas más familiares. 

Esto no es bueno pues deteriora 
la cohesión social de la ciudad, 
pero se está consolidando 
materialmente como un modelo 
urbano. Frente a esto hay 
que reaccionar promoviendo 
otros espacios de cohesión 
diferentes a las viviendas y 
departamentos que también 
requerirán de administración 
o que pueden ser los espacios 
comunes de los edificios.

13Para cerrar, qué mensaje 
dejaría a los lectores de la 

revista de CGAI Chile

Hace unos meses ocurrió un 
nuevo accidente en unos 
ascensores, en un edificio 
residencial, debido a problemas 
de mantenimiento. Consultado 
por esta situación, el Ministerio 
de la Vivienda señaló que a dos 
años de implementada la ley 
de ascensores más de la mitad 
carecía de mantenimiento 
mensual. Ese es un problema de 
las comunidades de propietarios 
que por lo general acotan su 
visión del problema a lo que 
les atañe, que es su propiedad, 
pero también es una debilidad 
de nuestro modo de administrar 
la arquitectura residencial 
masiva. Lo hacemos de la misma 
manera que los propietarios, 
delegando el problema a 
quien ostenta la propiedad. 

Cuando una ciudad elige la 
edificación en altura como forma 
predominante de residencia de 
las personas debiera considerar 
que esa elección trajera consigo 
fortalezas y debilidades. Entre 
las primeras está el dinamizar 
el mercado de suelo y entre las 
segundas producir segregación 
social en la ciudad. Además, 
en el caso de los edificios de 
altura, esta segregación es 
social y técnica pues partes 
de la ciudad se tornan más 
complejas tecnológicamente y, 
por lo mismo, más costosas de 
mantener en funcionamiento. 

El éxito o el fracaso del modelo 
urbano asociado a los edificios 
en altura radica en su gobierno 
social y técnico, la administración 
de los edificios se encuentra 
en el centro de ello y por tanto 
es el punto neurálgico del 
problema. Si la administración 
no logra entender que está 
frente a un modelo complejo 
fracasará como labor social y 
con ella la actual forma de la 
cuidad. Entender el problema 
tiene que ver con la formación 
de las y los administradoras y 
de su perfilamiento como un 
oficio específico o como una 
especialización técnica capaz de 
integrar la ingeniería, el derecho 
y el urbanismo. Creo que ese es el 
punto, donde el cambio urbano 
que apreciamos todos los días 
comenzará a consolidarse y a 
hacerse sustentable socialmente 
cuando casos como los 
accidentes de ascensores por no 
mantenimiento dejen de ocurrir.

anteriores. Esos cuatro textos 
serán luego unidos en un libro, 
pero no antes del próximo año.

Verifique si su actual administrador es colegiado, visite www.cgai.cl y compruébelo / 17Verifique si su actual administrador es colegiado, visite www.cgai.cl y compruébelo / 16



Índice

Verifique si su actual administrador es colegiado, Visite www.cgai.cl y compruébelo / 1

2
Opinión de 

Ananías Gonzalez

3
Mediación Vecinal 

para Conflictos en la 
Copropiedad

5
Opinión: 

El Administrador 
Designado

6
Publirreportaje 

Abastible

8
Curso OS-10 para 

Conserjes 
¿será necesario?

10
Publirreportaje

Metrogas

12
Entrevista:

Sergio Román
Presidente CGAI 

14
ExpoEdificios 2019
Un encuentro de 

Profesionales

Colegio de Gestión y Administración 
Inmobiliaria de Chile

Asociación Gremial de Administradores de 
Copropiedad, Corredores y Tasadores

Fundada el 15 de Septiembre de 1999

Asociada internacionalmente a las 

más prestigiosas organizaciones de  
Copropiedad mundial. Única entidad en

Chile que trabaja por la profesionalización 

de los Administradores de Edificios,     

Condominios, Corredores y Tasadores. 

General Holley 2294, piso 3, oficina 3

Providencia, Santiago, Chile.

Teléfono: (56 2) 2495 4497

Mail: contacto@cgai.cl

www.cgai.cl 

Comité Editorial

Gerente Revista CGAI

Sebastián Ruiz Alsina

Diseño

lovemark.cl 


