
Concepci n, nueve de febrero de dos mil veintiuno.ó

VISTO:

Que con fecha 25 de mayo de 2020, comparece Valentina Andrea 

Romero  Soto,  abogada,  domiciliada  en  San  Martin  N  140,  comuna  y°  

ciudad de Concepci n, en representaci n de Jos  Manuel Velasco Jouanne,ó ó é  

administrador  del  Edificio  ubicado  en  calle  San  Martin  N  140,°  

denominado  "Futuro  Green"  de  esta  ciudad,  interponiendo  recurso  de 

protecci n  en  contra  de  ó Claudia  Graciela  Condeza  Neuber,  con 

domicilio en Avenida Andalue N  2339, comuna de San Pedro de la Paz y°  

domicilio  comercial  en  San  Martin  N  140,  Bodega  101,  Concepci n;° ó  

An bal  Pedro  Maceratesií , con domicilio en Avenida Andalue N  2339,°  

comuna de San Pedro de la Paz, Concepci n y con domicilio comercial enó  

San Martin N  140, Bodega 101, Concepci n; ° ó Juan Carlos Iv n Heijboerá  

Alvial, domiciliado en Pedro Lira N  1080, Departamento 135, Villa San°  

Pedro y domicilio comercial en Cochrane N  231, Concepci n.° ó

Reclama que en el edificio administrado por su mandante, funcionan 

varios Apart Hotel, Airbnb u otros an logos, con una finalidad comercialá  

publicitada (hotelera) para turistas que entran y salen con maletas y bolsos 

del edificio, poniendo en riesgo a los copropietarios y sus familias. A adeñ  

que la actividad descrita es promocionada a trav s de distintas p ginas deé á  

internet, donde se ofrecen como "servicio", aparte de los espacios comunes 

del  edificio  por  los  que  todos  los  residentes  pagan  (estacionamientos 

techados, acceso con portero el ctrico, seguridad las 24 horas, lavander a yé í  

gimnasio), personal de limpieza, art culos de aseo personal y el desayuno,í  

transformando un edificio privado en "p blico", ya que entregan a cualquierú  

persona  las  llaves  de  los  departamentos,  el  control  el ctrico  del  accesoé  

vehicular, la llave de lavander a, gimnasio y sala de eventos. A ade que ení ñ  

el caso del se or Maceratesi usa la bodega 101, de propiedad de su c nyugeñ ó  
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Claudia Condeza, como oficina comercial de administraci n y estaci n deó ó  

trabajo de mucamas, hay un escritorio, acceso a internet y tel fono, y seé  

almacenan tiles de aseo, planchas, toallas y s banas. ú á

Menciona que en el edificio se activ  un protocolo para evitar eló  

contagio del Coronavirus, con varios vecinos en aislamiento al ser parte de 

la poblaci n m s propensa el contagio, lo cual pierde sentido con el tr nsitoó á á  

de  turistas,  lo  cual  constituye  un  riesgo  sanitario  inminente,  de  ah  laí  

necesidad de que los recurridos dejen de utilizar los departamentos con un 

destino distinto al habitacional.

Indica que el Reglamento de Copropiedad del Edificio, inscrito en el 

Conservador  de  Bienes  Ra ces  de  Concepci n,  a  fojas  80,  N  65  delí ó °  

Registro de Hipotecas del a o 2015, es parte integrante del contrato deñ  

compraventa  por  el  que  se  adquieren  los  departamentos,  bodegas  y 

estacionamientos, por lo que no puede ser desconocido por los recurridos y 

en l se establece el uso del departamento en forma ordenada y tranquila,é  

que no se debe ejecutar acto alguno que perturbe la tranquilidad de los 

dem s propietarios y que queda especialmente prohibido a los propietarios,á  

destinar cualquier  departamento a objetos  contrarios  a la  moral  y  a las 

buenas costumbres,  ni destinarlos a cualquier uso que no se ajuste a su 

naturaleza,  vale  decir,  destino  habitacional,  agregando  que  todo  lo 

concerniente  a  la  administraci n  del  Edificio  debe  ser  resuelto  por  losó  

copropietarios  reunidos  en  asamblea,  a  las  cuales  no  asisten  los 

administradores o propietarios de los apart hotel y, si lo han hecho, no se 

han opuesto a la prohibici n de su funcionamiento, de forma tal que laó  

comunidad  cuenta  con  una  prohibici n  expresa  de  prestar  serviciosó  

comerciales y mientras tal prohibici n no sea modificado por los canales y aó  

trav s  de  las  formalidades  adecuadas,  no  podr  ser  utilizado  por  losé á  
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recurridos  para  la  explotaci n  del  quehacer  comercial  a  que  se  haceó  

referencia en el recurso.

Estima  que  los  recurridos,  al  destinar  los  departamentos  de  su 

propiedad a uso comercial, como es el arrendamiento por d a, act an deí ú  

forma  ilegal  y/o  arbitraria  al  contravenir  las  disposiciones  expresas  del 

reglamento  y  copropiedad  ya  citadas.  Dicha  actividad  ilegal,  hace  que 

diariamente  y  en  calidad  de  hechos  reiterados  transiten  por  el  Edificio 

Futuro Green personas ajenas al condominio, lo que indudablemente genera 

un  riesgo  a  la  comunidad,  principalmente  en  lo  relativo  a  la  eventual 

comisi n de delitos contra la propiedad.ó

Expone que el actuar de los recurridos ha vulnerado el derecho a la 

integridad f sica y ps quica de los integrantes de la Comunidad del Edificioí í  

Futuro Green, consagrado en el art culo 19 N 1 de la Constituci n Pol ticaí ° ó í  

y, asimismo, el derecho de propiedad que los integrantes de la comunidad 

detentan sobre sus inmuebles, toda vez que los integrantes de la Comunidad 

de  Edificio  Futuro  Green,  al  momento  de  adquirir  sus  inmuebles,  lo 

hicieron con la certeza de que se trataba de un edificio cuyos departamentos 

tendr an usos habitacionales, m s no comerciales, vulner ndose la garant aí á á í  

constitucional del art culo 19 N  24 de la Constituci n Pol tica.í ° ó í

Cita la normativa legal aplicable al caso concreto, agregando que la 

modalidad Airbnb consiste en la oferta a terceros a trav s de plataformasé  

digitales  de  contacto  como  portales  en  l nea  dirigida  a  hu spedesí é  

normalmente  viajeros  o  de  paso,  ofrecidas  por  propietarios,  agentes  de 

intermediaci n o administradores que operan en car cter de "anfitriones", loó á  

cual no se ajusta a la actividad regulada, t pica y homologable de hospedajeí  

tur stico y la legislaci n chilena no reconoce a Airbnb para poder ofrecerí ó  

alojamientos  de  tipo  tur stico  o  de  negocios  ya  que  no  se  ajusta  a  laí  

actividad regulada de hospedaje tur stico o arriendos estacionales.í
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Cita jurisprudencia en apoyo a su postura y solicita a esta Corte 

acoger  el  recurso  en  el  sentido  de  hacer  cesar,  de  forma inmediata,  la 

ejecuci n  de  cualquier  acto  material  que  implique  o  pueda  implicar  laó  

afectaci n,  perturbaci n  o  amenaza  de  las  garant as  constitucionalesó ó í  

invocadas  en  la  presentaci n;  sin  perjuicio  del  cese  del  arriendo  de  lasó  

unidades por los recurridos en la modalidad Hostal, Apart Hotel, servicio de 

alojamiento  por  hora/d a,  aplicaciones  Airbnb  ("Bed  and  Breakfast"),í  

Booking, Trivago y otros an logos y con cualquiera de las denominacionesá  

que se les d , que operan en el Edificio Futuro Green de la comuna deé  

Concepci n, con costas.ó

Luego, en presentaci n de 12 de junio de 2020, rectificada en igualó  

fecha,  ampl a  su recurso incluyendo como recurridos  a  í Juan  Francisco 

Valenzuela  Moreno,  trabajador  independiente,  con  domicilio  en  Angol 

482, departamento 304, Concepci n, propietario de la unidad 801, la queó  

explota a trav s de la empresa Valum Ltda., ofertando en las p ginas webé á  

booking, planetofhotel, hotelvoy, entre otros; y a Valeria Roxana Betzabe 

Cartes P rezé , con domicilio en Cochrane N  231, Depto. 504, Concepci n° ó  

(socia del se or Juan Carlos Iv n Heijboer Alvial en Agustinas Apartments yñ á  

que  explota  la  unidad  1611  del  Edificio  Futuro  Green,  actividad  que 

promociona,  indica,  a  trav s  de  la  p gina  web  departamentosagustina,é á  

donde aparecen sus datos y reconocen ser una empresa del giro apart hotel.

Agrega, tambi n, que los recurridos Condeza Neuber y Maceratesié  

promocionan  sus  unidades  (908,  808,  807,  1103)  a  trav s  de  la  p ginaé á  

greenapartments; y Heijboer Alvial (unidades 1608, 1407), a trav s de laé  

p gina  departamentosagustina.  Sin  perjuicio,  dice,  de  que  existen  otrosá  

empresarios que ejercen la actividad que cuestiona, pero respecto de los 

cuales ha sido dificultoso obtener sus datos.
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Relata que el recurrido Maceratesi ha amenazado a miembros de la 

comunidad  para  seguir  ejerciendo  su  actividad  en  impunidad;  y  en  el 

departamento 801 de Juan Valenzuela se produjo una ri a que presenciaronñ  

miembros de la comunidad. 

Estima  que  aparte  de  tener  que  lidiar  con  las  consecuencias 

psicol gicas del COVID, los residentes del Edificio deben soportar la malaó  

relaci n con los propietarios de los apart hotel y la incertidumbre de veró  

expuesta su salud por la circulaci n irrestricta de turistas.ó

Informa  la  I.  Municipalidad  de  Concepci nó ,  a  trav s  de  laé  

abogada Vanessa Barro Queirolo, e indica que con fecha 27 de diciembre 

de 2019, con motivo de una denuncia se requiere efectuar visita inspectiva a 

la Direcci n de Obras Municipales y al Departamento de Rentas y Patentes.ó  

Para el primer caso, se solicit  fiscalizar si lo denunciado respecto aó  

Bodega 220 corresponde a aquellas obras se aladas en el art culo 5.1.1 de№ ñ í  

la  OGUC,  con  la  excepci n  que  se  trate  de  alguna  de  las  situacionesó  

dispuestas  en  el  art culo  5.1.2  de  la  OGUC;  y  que,  para  el  caso  deí  

verificarse  la  obra  sin  permiso,  ordenar  las  medidas  que  se  estimen 

convenientes, sin perjuicio de denunciar ante el Juzgado de Polic a Local.í  

Adem s, deber  constatarse que se cuenten con todos los antecedentes queá á  

digan relaci n con un eventual cambio de destino que requiere acuerdoó  

previo de la asamblea y permiso, seg n la Ley 19.537 de Copropiedadú №  

Inmobiliaria y la LGUC.

Para  el  segundo  caso,  se  solicit  fiscalizar  sobre  la  existencia  deó  

actividad comercial sin patente ni autorizaci n municipal, o cualquier otraó  

infracci n al DL N 3063, en relaci n con Bodegas 101 y N 220.ó ° ó № °

Al respecto, dice que la Direcci n de Obras Municipales, con fechaó  

6 de enero de 2020 concurri  al edificio, observando en la visita realizada yó  

en relaci n a la Bodega 220 (Rol 91-423), que si bien no se ingresa a ella,ó №  
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se logra  observar que fue ampliada y que dicha obra si  bien  no es  de 

car cter estructural, si requiere permiso por haber un cambio de destinoá  

conforme el art culo 15 de la Ley 19.537, el que exige adem s el acuerdoí № á  

previo de la asamblea. Debido a lo anterior se instruye a la Unidad de 

Inspecci n  de  la  Direcci n  de  Obras  Municipales  que  efect e  laó ó ú  

correspondiente citaci n. Respecto al uso de la Bodega N 101 (Rol 91-391),ó °  

tampoco fue posible ingresar a ella para determinar el destino que se le está 

dando, no existiendo certeza de alguna obra estructural o que requiera de 

alg n permiso. Agrega que no hay cuota m nima de estacionamiento queú í  

resguardar, por lo que stos no se encuentran impedidos de cambiar sué  

destino, de darse cumplimiento a lo se alado. Expone que con fecha 4 deñ  

febrero de 2020 se comunic  a trav s de la Unidad de Inspecci n de laó é ó  

Direcci n de Obras Municipales a sus propietarios Sr. An bal P. Maceratesió í  

Nazzucca y Sra. Claudia G. Condeza Neuber, que se les otorgaba un plazo 

de 20 d as para regularizar su situaci n y habiendo transcurrido el plazo siní ó  

respuesta, se le curs  Citaci n N  5665 al 2  Juzgado de Polic a Local conó ó ° ° í  

fecha 6 de mayo de 2020.

Contin a que con fecha 1  de junio de 2020, y considerando queú °  

a n  no  hab an  antecedentes  ingresados  para  regularizar  las  obras  sinú í  

permiso,  la  Direcci n  de  Obras  Municipales  solicit  al  Sr.  alcalde  queó ó  

decrete su demolici n conforme facultad otorgada en el art culo 148 de laó í  

LGUC, de la  ampliaci n efectuada en la Bodega N 220, construida sinó °  

contar con Permiso de Obra Menor y ni acuerdo de la asamblea el cambio 

de destino correspondiente, conforme al art culo 15 de la Ley N 19.537.í °

Refiere  que  se  elabora  carta,  por  medio  del  Departamento  de 

Patentes  y  Rentas,  para  ser  notificada  a  cada  unidad  habitacional  de 

Edificio  Futuro  Green,  en  la  que  se  indicar  la  prohibici n  de  ejercerá ó  

actividad comercial  sin  la  tramitaci n  de patente,  conforme lo  indica  eló  
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art culo 24 del Decreto Ley 3.063, de 1979, Ley de Rentas Municipales eí  

indicando las sanciones de ello.

En  cuanto  a  los  arrendamientos  de  departamentos  amoblados,  o 

Apart Hoteles y/o similares, explica que es una materia controvertida que 

no est  regulada en forma expresa en la Ley N  19.537 y por ende debe será °  

analizada en cada caso particular. 

En  una  segunda  presentaci n  expone  queó ,  en  lo  concerniente  a 

ampliaci n  efectuada  en  bodega  N  220  parcialmente  hacia  eló º  

estacionamiento  y  por  el  cual  se  accede  a  ella,  la  Direcci n  de  Obrasó  

Municipales mediante Ord. 37-b.25 de fecha 14 de enero de 2021 aclara 

que que con fecha 6 de mayo del a o 2020 curs  Citaci n N  05665 alñ ó ó º  

Segundo Juzgado de Polic a Local por alteraci n y habilitaci n al interiorí ó ó  

del edificio, sin permiso municipal, y la que, por un error administrativo, no 

fue recibida en el Segundo Juzgado de Polic a Local. í

Agrega que, sin perjuicio de lo anterior, en una visita efectuada por 

la Direcci n de Obras Municipales al lugar, se constat  que la ampliaci n yó ó ó  

alteraci n efectuada en la bodega N  220 antes indicada ha sido demolida y,ó º  

restituido el lugar como era originalmente.

Comparece M nica Charrute Merello,  ó presidenta  del  Comit  deé  

Administraci n del  Edificio Futuro Green,ó  quien expone que ste esté á 

compuesto  exclusivamente  por  departamentos  de  uso  habitacional,  con 

estacionamientos  y  bodegas  para  uso  de  los  mismos  propietarios  de  los 

departamentos, agregando que el Reglamento de Copropiedad del Edificio 

Futuro Green,  en su  cl usula  vig sima,  establece que los  departamentosá é  

deben usarse en forma ordenada y tranquila y solo podr n destinarse a uná  

uso habitacional, sin embargo, algunos propietarios no habr an respetado elí  

uso habitacional de los departamentos, como ocurre con las personas que se 

mencionan  el  recurso  de  protecci n  quienes,  mediante  plataformas  deó  

Q
C

X
D

X
N

R
G

X
J



internet y otros medios de publicidad ofrecen y arriendan sus departamentos 

por d as, transformando sus viviendas en servicios de apart hotel, ya que seí  

ofrece alojamiento y servicios de aseo, permitiendo a los clientes el uso de 

los bienes comunes como la lavander a y el gimnasio, a adiendo que el giroí ñ  

de Apart Hotel es un acto de comercio al tenor de lo establecido en el  5№  

del art culo 3 del C digo de Comercio.í ó

Menciona que el  car cter  habitacional  del  Edificio  Futuro Greená  

impide  emplear  los  distintos  departamentos  que  all  existen  en  laboresí  

propias de una actividad comercial, como la que realizan los recurridos y, 

como consecuencia de lo anterior, se ha afectado gravemente la vida de los 

propietarios del edificio, siendo innumerables los reclamos que se reciben a 

diario, pues los "pasajeros" que ocupan los departamentos de los recurridos 

causan diversas distorsiones a la vida en com n en el edificio.ú

Indica que, dada la situaci n de pandemia que afecta a nuestro pa só í  

producto del Covid 19, el ingreso permanente de personas que vienen de 

distintas ciudades pone en riesgo la salud y la vida de los miembros de la 

comunidad  del  Edificio  Futuro  Green,  toda  vez  que  al  no  ser  un 

establecimiento de hoteler a, carece absolutamente de medios y protocolosí  

que permitan evitar que una persona que ingrese por un d a y que estí é 

infectada  por  el  virus  pueda  contagiar  a  los  residentes  del  edificio,  con 

quienes necesariamente va a compartir el ascensor y los espacios comunes 

del edificio.

Expone que al destinarse los departamentos al uso comercial, como 

es  el  arrendamiento  por  d a,  lo  recurridos  act an  de  forma  ilegal  alí ú  

contravenir las disposiciones expresas del Reglamento de Copropiedad, que 

proh be un uso distinto al habitacional de sus inmuebles.í

Informa Claudia Condeza Neuber, quien se ala ser propietaria deñ  

los departamentos 807 y 808 del Edificio Futuro Green de calle San Mart ní  
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140,  Concepci n,  sin  embargo  niega  que  stos  se  destinen  a  finesó é  

comerciales pues desde que los recibi  los tiene arrendados a la empresaó  

Inversiones y Asesor as Don Am rico Limitada, sin amoblar y por el plazoí é  

de  1  a o  renovable  y  para  ser  utilizado  exclusivamente  para  destinoñ  

habitacional, por lo que no se le puede hacer responsable sobre el uso que 

le haya dado la empresa Don Am rico a sus departamentos. Agrega queé  

desde hace unos meses el departamento 808 est  siendo utilizado nica yá ú  

exclusivamente  por  su  hijo  Agust n  Maceratesi,  quien  se  encuentraí  

estudiando para su examen de grado, por lo que resulta imposible que esté 

siendo ofrecido y ocupado para recibir hu spedes. Se ala que, en cuanto alé ñ  

departamento 807, desde el mes de abril de 2020 que no es arrendado y 

actualmente se tiene ofrecido para arrendar por un plazo m nimo de 30í  

d as.í

Finalmente respecto de la bodega 101, niega que est  siendo usadaé  

como oficina o como estaci n de trabajo, y en ning n caso ha autorizado aó ú  

su arrendatario para que le d  otro destino a dicha unidad.é

Alega  falta  de  legitimaci n  activa,  pues  los  afectados  por  losó  

supuestos actos arbitrarios o ilegales que se le imputan, son los miembros de 

la  Comunidad  del  Edificio  Futuro  Green,  sin  embargo  el  recurso  lo 

interpone la abogada do a Valentina Romero Soto, en representaci n deñ ó  

don  Jos  Velasco,  mas  no  en  representaci n  de  la  comunidad  deé ó  

copropietarios;  y,  luego,  la  falta  de  legitimaci n  pasiva,  pues  todas  lasó  

imputaciones  que  se  le  hacen,  no  le  son  oponibles  pues  entreg  enó  

arrendamiento ambos departamentos a la empresa Inversiones y Asesor así  

Don Am rico Ltda., y es dicha empresa la que estar a arrendando por d asé í í  

sus departamentos.
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Atendido el destino que, destaca, se le est  dando actualmente a susá  

departamentos,  el  recurso  entablado  en  su  contra,  estima,  ha  perdido 

oportunidad.

A ade que el recurso de protecci n no es la v a para discutir losñ ó í  

conflictos entre copropietarios de un edificio, ya que ello deber ser resuelto 

por un Juez de Polic a Local.í

Pide rechazar el presente recurso de protecci n, con costas.ó

Comparece  el  abogado  Benjam n  Fuentes  Germany,  ení  

representaci n  de  ó An bal  Pedro  Maceratesi  Mazzuccaí ,  quien  informa 

que su representado es due o del  departamento 908 del  Edificio Futuroñ  

Green,  el  cual  entreg  en  arrendamiento  sin  amoblar  a  la  empresaó  

Inversiones y Asesor as Don Am rico Limitada, la cual se dedica a arrendarí é  

departamentos  amoblados  o  sin  amoblar,  pero  en  ning n  caso  prestaú  

servicios  de  hospedaje,  apart  hotel,  hostal,  hotel  o  actividades  similares. 

A ade  que,  a  la  fecha  de  evacuar  el  informe,  dicho  departamento  señ  

encuentra desocupado, luego de que terminase el plazo del ltimo contratoú  

de arrendamiento, el cual dur  3 meses y finaliz  el 15 de septiembre deó ó  

2020, de forma que se encuentran en la b squeda de un nuevo arrendatarioú  

para la unidad mencionada.

Expone que,  en lo que respecta a la bodega 101, jam s ha sidoá  

utilizada como oficina o estaci n de trabajo, pues el uso que se le da es paraó  

guardar enceres y documentaci n de Inversiones y Asesor as Don Am ricoó í é  

Limitada, as  como art culos o muebles de los departamentos que administraí í  

o que arrienda dicha empresa.

Igualmente  reclama  falta  de  legitimaci n  activa,  por  parte  deló  

recurrente,  y  falta  de  legitimaci n  pasiva  de  su  representado,  pues  steó é  

entreg  en arrendamiento sin amoblar, su nico departamento, a la empresaó ú  

Inversiones  y  Asesor as  Don Am rico  Ltda.,  por  lo  que  ser an  ellos  losí é í  
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nicos  que  podr an  estar  incurriendo  en  las  conductas  descritas  en  elú í  

recurso.

Asimismo,  menciona  la  existencia  de  procesos  de  fiscalizaci n  enó  

curso y la tramitaci n de una denuncia ingresada por la Municipalidad deó  

Concepci n en contra de su representado, ante el 2  Juzgado de Polic aó ° í  

Local  de Concepci n, por la supuesta ampliaci n de la bodega 220,  deó ó  

forma  tal  que  la  existencia  de  estos  procedimientos  pendientes  har aí  

improcedente el recurso de protecci n como remedio jur dico en el presenteó í  

caso.

Agrega que de estimarse que se utiliza el departamento como apart 

hotel,  dicha  actividad no  se  encuentra  prohibida  por  el  Reglamento  de 

Copropiedad del  Edificio  ni  por  la  Ley  19.537;  refiere,  adem s,  que  elá  

llamado Reglamento Interno Comunidad Edificio Futuro Green de 13 de 

noviembre de 2019, no reviste las formalidades que exige la ley y no ten aí  

conocimiento del mismo.

Finaliza  solicitando tener  por  opuestas  las  excepciones  y  defensas 

indicadas, acogerlas en todas sus partes y en definitiva rechazar el recurso 

de protecci n en todas sus partes, con costas.ó

Acto  seguido,  comparece  el  mismo  An bal  Pedro  Maceratesií  

Mazzucca, ahora en representaci n legal de ó Inversiones y Asesor as doní  

Am rico Limitadaé , informando que la sociedad que representa se dedica, 

entre  otras  actividades,  al  arrendamiento  de  inmuebles  tanto  amoblados 

como sin amoblar y, en el  desarrollo de dicha actividad, ha tomado en 

arriendo  distintas  unidades  del  Edificio  Futuro  Green,  que  le  han  sido 

entregadas  por  sus  due os.  Detalla  las  unidades  del  edificio  que  fueronñ  

tomados  en  arriendo  o  se  encuentran  arrendados  actualmente  por  sus 

respectivos propietarios por per odos de 1 a o renovable autom ticamenteí ñ á  

por el mismo periodo. 
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Igualmente alega falta de legitimaci n activa y falta de legitimaci nó ó  

pasiva y la existencia de otros procedimientos administrativos y judiciales 

pendientes.

Finaliza  solicitando tener  por  opuestas  las  excepciones  y  defensas 

indicadas, acogerlas en todas sus partes y en definitiva rechazar el recurso 

de protecci n en todas sus partes, con costas.ó

Informan Juan Carlos Heijboer Alvial y Valeria Roxana Cartes 

Perez, quienes se alan ser due os de 2 y 1 unidades del edificio que señ ñ  

se ala en el recurso, respectivamente, dando cuenta que los departamentosñ  

est n,  o  fueron arrendados  por  meses,  desde  principios  del  a o pasado,á ñ  

situaci n que no ha variado desde entonces. ó

Reclaman que si la recurrente tiene conocimiento de alguno de los 

graves hechos que se le imputan en el recurso, respecto al destino dado a los 

departamentos,  tiene  las  v as  judiciales  a  su  disposici n  para  ejercer  lasí ó  

acciones que estime pertinentes.

En cuanto al protocolo activado por el edificio, por el coronavirus, y 

la  prohibici n  de  utilizar  los  departamentos  con  un  destino  distinto  aló  

habitacional,  les  resulta  completamente  inoponible  el  reclamo  pues  sus 

departamentos  est n  destinados  a  un  uso  habitacional,  y  se  encuentraná  

actualmente,  y  a  la  fecha  de  interposici n  del  recurso,  arrendados  poró  

meses.

Refieren que la recurrente no se ala expresamente cual es el actoñ  

ilegal  o  arbitrario  que  provoca  una  vulneraci n  en  sus  derechosó  

constitucionales, ni tampoco la forma en que estos supuestos actos generan 

esta  vulneraci n,  agregando  que  no  se  vislumbra  c mo  el  arrendar  unó ó  

departamento  por  meses  provocar a  una  afectaci n  a  sus  garant así ó í  

constitucionales consagradas en el art culo 19 N  1 de la Constituci n, estoí ° ó  
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es, el derecho a la integridad f sica y ps quica, ni menos a n en su derechoí í ú  

de propiedad que tambi n estima violentado. é

Reiteran que no ejercen la actividad pretendida por la recurrente y 

que califica de comercial, pues los departamentos son arrendados por meses, 

en el ejercicio de las facultades propias que otorga el derecho de dominio y 

con pleno respeto a la normativa interna del Edificio. 

En cuanto a las publicaciones en plataformas digitales, se alan que siñ  

bien estas existen, se trata de un ofrecimiento que no se ha concretado en el 

ejercicio de la actividad que se le imputa, por cuanto los departamentos 

est n arrendados por meses. á

Por  ltimo,  comparece  el  letrado  Miguel  Garc s  Riveros,  enú é  

representaci n de ó Juan Francisco Valenzuela Moreno y de Sociedad de 

Inversiones  e  Inmobiliaria  Valum  Limitada,  quien,  en  primer  lugar, 

sostiene que el recurso de protecci n interpuesto por el Sr. Velasco debe seró  

rechazado por no cumplir con ninguno  de  los  requisitos  exigidos  para  su 

interposici n,  aludiendo  falta  de  legitimaci n  activa  del  actor,  falta  deó ó  

legitimaci n pasiva de su representado y la extemporaneidad del recurso.ó

Explica que sus  representados en todo momento han ajustado su 

comportamiento  conforme  lo  establece  el  propio  Reglamento  de  la 

Comunidad  Futuro  Green  de  fecha  13  de  noviembre  de  2019  (el 

Reglamento )  que  se  alega  infringido,  pues,  en  primer  lugar,  el“ ”  

departamento 801 ha sido arrendado por un plazo ampliamente mayor al 

exigido por el Reglamento, y en segundo lugar se ha puesto en arriendo con 

un exclusivo fin habitacional.

En  cuanto  a  la  utilizaci n  de  plataformas  virtuales  para  eló  

ofrecimiento del departamento 801 para ser dado en arriendo, si bien en su 

oportunidad fueron utilizadas, nunca fue con un fin distinto al habitacional 

y, en la actualidad, una de las publicaciones ya fue bajada de la web y la 
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otra  publicaci n  menciona  que  el  departamento  801  no  se  encuentraó  

disponible, sin perjuicio que dichas plataformas permiten poner filtros, tales 

como el tiempo m nimo o m ximo de arriendo, edad, sexo, nacionalidad,í á  

ayudando  en  la  b squeda  de  personas  responsables  para  arrendar  elú  

departamento.

Alega que el control y registro de las personas que entran al edificio, 

es una materia que escapa de la esfera de competencia del Sr. Valenzuela y 

es el propio Reglamento el que se ala en el punto XIII que dicha funci nñ ó  

est  radicada en los conserjes del edificio.á

Estima que el recurso de protecci n debe ser rechazado, toda vezó  

que el Sr. Valenzuela no ha cometido acto arbitrario e ilegal alguno, no se 

cumple  a su respecto con ninguno de los  presupuestos  para  entablar  el 

presente recurso de protecci n y, adem s, ste no es la v a para plantearó á é í  

una discusi n sobre el supuesto uso comercial que la parte recurrente alega,ó  

de forma tal que no se divisa de qu  manera se podr a establecer que seé í  

trata de una situaci n indiscutida, que requiere de una resoluci n r pidaó ó á  

para que resulte eficaz. Por lo dem s, dice, el se or Valenzuela no es elá ñ  

propietario del departamento en cuesti n.ó

Cita jurisprudencia en apoyo a su postura, por lo que pide rechazar 

con costas el recurso de protecci n.ó

Informa,  tambi n,  la  é Jueza  Titular  del  Segundo  Juzgado  de 

Polic a  Local  de  Concepci ní ó ,  quien se ala que revisado el  registro deñ  

ingresos y el kardex computacional de dicho tribunal, no se ha recibido la 

citaci n  5665 de  la  Unidad de  Inspecci n  de  la  Direcci n  de  Obrasó № ó ó  

Municipales, aludida en el informe emanado de la abogada Vanessa Barro 

Queirolo.

Se trajeron los autos en relaci n.ó

CON LO RELACIONADO Y CONSIDERANDO:
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PRIMERO: Que  el  recurso  de  protecci n  de  garant asó í  

constitucionales establecido en el art culo 20 de la Constituci n Pol tica deí ó í  

la  Rep blica,  constituye  jur dicamente  una  acci n  constitucional  deú í ó  

urgencia, de naturaleza aut noma, destinada a amparar el leg timo ejercicioó í  

de las garant as y derechos preexistentes que en esa misma disposici n seí ó  

enumeran, mediante la adopci n de medidas de resguardo que se debenó  

tomar ante un acto u omisi n arbitrario o ilegal  que impida, amague oó  

perturbe ese ejercicio. 

SEGUNDO: Que, por consiguiente, resulta requisito indispensable 

de la acci n de protecci n la existencia de un acto u omisi n ilegal -esto es,ó ó ó  

contrario a la ley, seg n el concepto contenido en el art culo 1  del C digoú í º ó  

Civil- o arbitrario o sea, producto del mero capricho de quien incurre en–  

l- y que provoque algunas de las situaciones o efectos que se han indicado,é  

afectando a una o m s de los derechos y/o de las garant as -preexistentes-á í  

protegidas, consideraci n que resulta b sica para el an lisis y la decisi n deló á á ó  

recurso que se ha interpuesto.

TERCERO:  Que, en la especie, el Administrador de un Edificio 

ejerce  acci n  de  protecci n  en  contra  de  algunos  propietarios  deó ó  

departamentos del mismo en raz n de que stos ofrecen dichas unidades aó é  

trav s  de plataformas web d ndolos en arriendo incluso por d a, lo queé á í  

perturba el uso habitacional a que est n destinados los departamentos y,á  

adem s,  ejercen  una  actividad  comercial  que  se  aparta  de  los  finesá  

habitacionales que stos tienen, poniendo en riesgo a la comunidad ante laé  

comisi n de eventuales delitos, generando en los vecinos una sensaci n deó ó  

vulnerabilidad y desprotecci n,  sobre  todo en este  tiempo de pandemia;ó  

vulnerando  la  integridad  f sica  y  ps quica  de  los  integrantes  de  laí í  

Comunidad del Edificio Futuro Green; y asimismo, el uso comercial que le 

dan a los departamentos vulnera el derecho de propiedad, especialmente la 
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facultad de uso ya que los espacios comunes son mal utilizados por personas 

ajenas  al  edificio  que  no  respetan  el  reglamento  de  copropiedad, 

depreci ndose, adem s, los departamentos por vivir en un edificio inseguroá á  

que es usado como un motel. Acusa, entonces, vulneraci n de los numeralesó  

1 y 24 del art culo 19 de la Constituci n Pol tica.í ó í

CUARTO:  Que, los recurridos,  en resumen y con relaci n a laó  

conducta vulneratoria que se les imputa, han manifestado en sus informes, 

Condeza  Neuber que  es  due a  de  los  departamentos  807  y  808  delñ  

Edificio  Futuro  Green  y  niega  que  destine  a  fines  comerciales  tales 

departamentos; afirma que desde que los adquiri  los arrend  a la empresaó ó  

Inversiones y Asesor as Don Am rico Ltda., de propiedad de su c nyugeí é ó  

An bal  Maceratesi  Mazzuca,  por  el  t rmino  de  un  a o  y  para  finesí é ñ  

habitacionales; no siendo responsable sobre el uso que le ha dado dicha 

empresa a los departamentos ya que se desentendi  por completo de suó  

administraci n;  aclara  que actualmente  el  departamento  808 est  siendoó á  

utilizado por su hijo para estudiar el examen de grado por lo que no está 

siendo ofrecido para recibir hu spedes; y respecto del departamento 807,é  

seg n le ha informado su marido desde abril de 2020 que no es arrendado yú  

que actualmente se tiene ofrecido para arrendar por un plazo m nimo deí  

treinta d as; en cuanto a la bodega 101 niega que est  siendo usada comoí é  

oficina o estaci n de trabajo, o que hubiere autorizado darle otro destino.ó  

Maceratesi  Mazzuca reconoce ser due o del departamento 908, el  queñ  

entreg  en arriendo a su empresa Inversiones  y Asesor as Don Am ricoó í é  

Ltda., quien, a su vez, lo subarrienda a personas o empresas; afirma que 

Don Am rico se dedica al arrendamiento de inmuebles, pero que en ning né ú  

caso presta servicios de hospedaje, apart hotel, hostal, hotel o actividades 

similares,  y  que  a  la  fecha  del  informe  tal  departamento  se  encuentra 

desocupado  y  el  ltimo  arriendo  fue  por  tres  meses,  finalizando  enú  
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septiembre de 2020; respecto de la bodega 101 dice que su empresa se la 

arrienda a su esposa Claudia Condeza y se usa para guardar enseres  y 

documentaci n, no habiendo sido jam s ocupada como oficina o estaci n deó á ó  

trabajo. Heijboer Alvial que es due o de los departamentos 1407 y 1608,ñ  

los que efectivamente ha arrendado pero lo ha hecho por meses, en el a oñ  

2020 el primero de ellos fue arrendado por un mes lo que se prorrog  hastaó  

mayo, y luego desde junio por seis meses, y el otro fue arrendado en marzo 

y entregado en agosto por motivos  de la  pandemia,  encontr ndose a laá  

fecha del informe sin moradores, nunca ha arrendado por d a y siempre haí  

arrendado con fines habitacionales, sin perjuicio de estar promocionados en 

una p gina web. á Valenzuela Moreno que no es propietario de la unidad 

801, ya que ella pertenece a una persona jur dica, Sociedad e Inversionesí  

Valum Ltda., y que, en todo caso, dicha unidad ha sido arrendada por m sá  

de un mes ajust ndose  a lo acordado por la Comunidad del Edificio Futuroá  

Green.  Cartes P rez é que es propietaria del departamento 909 y que desde 

que lo adquiri  lo ha tenido arrendado, d ndolo en arriendo por meses, enó á  

el a o 2020, lo arrend  de marzo a septiembre y luego en octubre por tresñ ó  

meses, no siendo efectivo que tal departamento se arriende por d a.í

Informan  tambi n  las  empresas  referidas  por  los  recurridos,  asé í 

Inversiones  y  Asesor as  Don  Am rico  Ltdaí é .,  sostiene que, entre otras 

actividades, se dedica al arrendamiento de inmuebles, actividad por la que 

emite facturas y se la incluye en sus declaraciones de impuesto a la renta; 

pero que no explota los departamentos que se le entregan como apart hotel, 

indica  que  el  departamento  404  fue  entregado  a  su  propietaria  en 

noviembre  de  2019,  el  departamento  807  se  encuentra  desocupado,  el 

departamento 808 est  actualmente desocupado, el departamento 1207 seá  

entreg  a su propietario en diciembre de 2019,  el departamento 1210 enó  

junio de 2020 igualmente fue entregado a su propietario,  el departamento 
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1310 se entreg  en agosto de 2019 a su propietario y  el departamento 1611ó  

tambi n  fue  entregado  a  su  propietario  en  enero  de  2020.  Refiere  queé  

dichos  departamentos  fueron  tomados  en  arriendo  o  se  encuentran 

arrendados por sus respectivos propietarios a la empresa, por per odos de uní  

a o renovable; los que equip  y comenz  a ofrecer en arriendo a personasñ ó ó  

naturales  o  empresas  para  ser  utilizados  por  distintos  per odos  que  vaní  

desde d as, semanas o incluso meses; pero siempre con destino habitacional.í  

Respeto  a  la  bodega  101  dice  que  se  usa  para  guardar  enseres  y 

documentaci n,  que es su destino natural.   ó Sociedad  de  Inversiones  e 

Inmobiliaria  Valum  Ltda.  se ala que su unidad,  la  801,  se encuentrañ  

arrendada por el plazo de un a o y anteriormente lo fue por el t rmino deñ é  

dos  meses,  con  un  exclusivo  uso  habitacional,  cumpliendo  con  el 

Reglamento de la Comunidad Futuro Green; indica que el se or Valenzuelañ  

es socio de la sociedad pero no es el due o del departamento, el que nuncañ  

ha sido arrendado como apart hotel, adem s ha ajustado su conducta alá  

referido Reglamento.

QUINTO:  Que, primeramente, en relaci n a la extemporaneidadó  

que se alega, habr  de decirse que el Auto Acordado sobre Tramitaci n yá ó  

Fallo del Recurso de Protecci n de Garant as Constitucionales, establece enó í  

su numeral primero que la acci n de protecci n debe interponerse en eló ó  

plazo fatal de 30 d as corridos contados desde la ejecuci n del acto o laí ó  

ocurrencia de la omisi n o, seg n la naturaleza de stos, desde que se hayaó ú é  

tenido noticias o conocimiento de los mismos lo que se har  constar ená  

autos. 

En este caso,  el  recurrente  sostiene que son hechos que se est ná  

desarrollando y de acuerdo a documento acompa ado por la Presidenta delñ  

Comit  de  Administraci n  del  Edificio  Futuro  Green,  diferentesé ó  

propietarios,  desde  el  a o  2019,seg n se  aprecia,  han reclamado por  elñ ú  
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funcionamiento  de  departamentos  como  apart  hotel;  de  consiguiente, 

trat ndose los actos que se estiman vulneratorios de una actividad que seá  

mantiene en el tiempo, no es posible consentir en la extemporaneidad que 

se pretende, por lo que esta alegaci n ser  desestimada.ó á

De  frente  a  esta  situaci n  que  resulta  dudosa,  adem s,  ha  deó á  

preferirse  la  opci n  que  garantice  el  derecho  al  ejercicio  de  la  acci nó ó  

constitucional, para ser revisada en su m rito, soslay ndose as  mecanismosé á í  

de clausura anticipada fundados en meras razones de temporalidad.

SEXTO:  Que, en cuanto a la legitimaci n activa que se cuestionaó  

baste mencionar para desestimarla, lo prevenido en el art culo 23 de la Leyí  

19.537  sobre  Copropiedad  Inmobiliaria,  en  cuanto  dispone  que  ser ná  

funciones del  administrador,  entre  otras,  velar por  la  observancia  de las 

disposiciones legales y reglamentarias sobre copropiedad inmobiliaria y las 

del reglamento de copropiedad, representar en juicio, activa y pasivamente, 

a  los  copropietarios,  en  las  causas  concernientes  a  la  administraci n  yó  

conservaci n del condominio, sea que se promuevan con cualquiera de ellosó  

o con terceros; lo que, por lo dem s, se ve reflejado en el acta de asambleaá  

de copropietarios del Edificio Futuro Green reducida a escritura p blica queú  

data del a o 2018 y que fuere acompa ada al recurso.ñ ñ

S PTIMO: É Que, ahora bien, en cuanto a la falta de idoneidad de 

la  acci n  constitucional  ejercida,  baste  para  desestimarla,  la  solaó  

circunstancia  que sta  es  posible  de  entablar  sin perjuicio  de los  dem sé á  

derechos  que  se  puedan  hacer  valer  ante  la  autoridad  o  los  tribunales 

correspondientes,  como expresamente lo dispone la parte final  del  inciso 

primero del art culo 20 de nuestra Constituci n Pol tica.í ó í

OCTAVO:  Que, en cuanto a la falta de oportunidad del recurso, 

ning n antecedente se alleg  a los autos,ú ó  y los solos dichos de quienes lo 

afirman no aparecen suficientes para reflexionar sobre ello; por lo que no es 
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posible  an lisis  alguno  a  su  respecto;  apareciendo  propicio  dejar  aquá í 

sentado con relaci n a la bodega 101 que si bien se cuestiona su uso en eló  

recurso, a su respecto no existe petici n concreta sobre que esta Corte debeó  

pronunciarse, m xime lo informado por la Municipalidad respectiva. á

NOVENO: Que, conforme a los informes allegados por los propios 

recurridos  es  posible  afirmar  que  Claudia  Graciela  Condeza  Neuber  es 

due a de los  departamentos  807 y 808 del  Edificio Futuro Green y losñ  

arrienda; An bal Pedro Maceratesi es tambi n due o de un departamento,í é ñ  

el 908, e igualmente lo arrienda; Juan Carlos Iv n Heijboer Alvial es due oá ñ  

de los departamentos 1407 y 1608 y de igual modo los arrienda; y  Valeria 

Roxana Betzab  Cartes P rez reconoce ser propietaria del  departamentoé é  

909  y  que  lo  da  en  arriendo;  de  modo  que  todos  ellos  arriendan 

departamentos de que son propietarios en el Edificio Futuro Green,  por 

ende,  son  legitimados  pasivos  de  la  acci n  constitucional  entablada,  enó  

cuanto se estima vulneratorio de garant as constitucionales la forma en queí  

entregan en arriendo sus unidades y cosa distinta es si stos han incurridoé  

en alg n acto arbitrario o ilegal en relaci n a ello, que es, en definitiva, loú ó  

que debe decidir esta Corte.

Raz n por la que igualmente debe desestimarse la alegaci n de faltaó ó  

de legitimidad pasiva que se impetra respecto de stos; la que sin, embargo,é  

se habr  de acogerse con relaci n a Juan Francisco Valenzuela Moreno,á ó  

como quiera  que resulta  efectivo que el  departamento  801 no es  de su 

propiedad sino  de Sociedad de Inversiones  e  Inmobiliaria  Valum Ltda., 

conforme da cuenta  el  informe del  Servicio  de  Impuestos  Internos  y lo 

reconoce aquella en el informe que tambi n evacuara.é

D CIMO:É  Que, en cuanto al fondo, sabido es que en el r gimen deé  

propiedad horizontal, que es una de las expresiones modernas del derecho 

de dominio, se conjugan derechos individuales con derechos comunitarios, 
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es decir, se tiene la propiedad exclusiva de cada unidad o departamento, y 

la propiedad com n en las reas de uso de toda la comunidad. De ah  queú á í  

sea  necesario,  por  vivir  en  comunidad,  que  la  normativa  sea  a n  m sú á  

espec fica y que los propios copropietarios lleguen a acuerdo en torno a laí  

forma en que quieren o aparece propicio vivir la vida comunitaria, que, por 

ser tal, tendr  m s restricciones que aquellas que el s lo buen vivir aconseja.á á ó

Al efecto, el art culo 1 de la Ley 19.537 establece que ella í regula un 

r gimen especial  de  propiedad  inmobiliaria,  con  el  objeto  de  estableceré  

condominios  integrados  por  inmuebles  divididos  en  unidades  sobre  las  

cuales  se  pueda  constituir  dominio  exclusivo  a  favor  de  distintos  

propietarios, manteniendo uno o m s bienes en el dominio com n de todosá ú  

ellos.  Luego,  el  art culo  3  prescribe  que  í cada  copropietario  ser  due oá ñ  

exclusivo  de  su  unidad  y  comunero  en  los  bienes  de  dominio  com nú , 

entendiendo como unidad, seg n la definici n que da el art culo 2 N  2, ú ó í ° los 

inmuebles que forman parte de un condominio y sobre los cuales es posible  

constituir dominio exclusivo, mientras que son bienes de dominio com n,ú  

seg n su ordinal 3 , ú ° aquellos que pertenecen a todos los copropietarios por  

ser necesarios para la existencia, seguridad y conservaci n del condominioó , 

tales  como  terrenos  de  dominio  com n,  cimientos,  fachadas,  murosú  

exteriores y soportantes, estructura, techumbres, ascensores, tanto verticales  

como inclinados o funiculares, montacargas y escaleras o rampas mec nicas,á  

as  como todo tipo de instalaciones generales como ductos de calefacci n,í ó  

de aire acondicionado, de energ a el ctrica, de alcantarillado, de gas, deí é  

agua  potable  y  de  sistemas  de  comunicaciones,  recintos  de  calderas  y  

estanques; aquellos que permiten a todos y cada uno de los copropietarios el  

uso  y  goce  de  las  unidades  de  su  dominio  exclusivo,  tales  como  …  

circulaciones  horizontales  y  verticales,  terrazas  comunes;  los  terrenos  y  

espacios de dominio com n colindantes con una unidad del condominio; losú  
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bienes  muebles  o  inmuebles  destinados  permanentemente  al  servicio,  la  

recreaci n y el esparcimiento de los copropietariosó ; y aquellos a los que se 

les  otorgue  tal  car cter  en  el  reglamento  de  copropiedad  o  que  losá  

copropietarios determinen.

Conforme al art culo 17, todo lo concerniente a la administraci ní ó  

del condominio ser  resuelto por los copropietarios reunidos en asamblea,á  

pudiendo,  incluso,  acordar  el  cambio  de  destino  de  las  unidades  del 

condominio (numeral 10).

De  acuerdo  al  art culo  32,  los  copropietarios,  arrendatarios  uí  

ocupantes a cualquier t tulo de las unidades del condominio, deber n ejercerí á  

sus derechos sin restringir ni perturbar el leg timo ejercicio de los derechosí  

de los dem s ocupantes del condominio. La unidades se usar n en formaá á  

ordenada y tranquila y no podr n hacerse servir para otros objetos que losá  

establecidos en el reglamento de copropiedad o, en el silencio de ste, aé  

aquellos que el condominio est  destinado seg n los planos aprobados por laé ú  

Direcci n de Obras Municipales. Tampoco se podr  ejecutar acto algunoó á  

que  perturbe  la  tranquilidad  de  los  copropietarios  o  comprometa  la 

seguridad, salubridad y habitabilidad del condominio o de sus unidades, ni 

provocar ruidos en las horas que ordinariamente se dedican al descanso, ni 

almacenar en las unidades materias que puedan da ar las otras unidades delñ  

condominio o los  bienes  comunes.  La infracci n a lo prevenido en esteó  

art culo ser  sancionado con multa...Ser n responsable, solidariamente, delí á á  

pago de las multas e indemnizaciones por infracci n a las obligaciones deó  

este  art culo,  el  infractor  y  el  propietario  de  la  respectiva  unidad,  siní  

perjuicios del derecho de este ltimo de repetir contra el infractor. ú

UND CIMO:É  Que, de esta manera, el reglamento de copropiedad 

tiene  por  objeto  fijar  con  precisi n  los  derechos  y  obligaciones  de  losó  

copropietarios,  imponiendo  limitaciones  tanto  a  la  unidades  como a  los 
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bienes  comunes,  con  el  objeto,  como  se  dijo,  de  un  buen  vivir  en 

comunidad.

As , en la cl usula vig sima del Reglamento de Copropiedad Edificioí á é  

Futuro Green, confeccionado por la Inmobiliaria Green S.A. y que data de 

2014,  acompa ado  a  los  autos,  se  lee  que  cada  propietario  usar  suñ “ á  

departamento  o  unidad  en  forma  ordenada  y  tranquila.  No  podr  ená  

consecuencia,  destinarlo  a  otro  objeto  distinto  que  el  uso  y  destino 

habitacional,  de  estacionamiento  o  bodega ;  conforme  a  la  cl usula” á  

trig simo sexta, el comit  de administraci n tendr  la representaci n de laé é ó á ó  

asamblea con todas sus facultades, excepto aquellas que deben ser materia 

de asamblea extraordinaria,  y podr  dictar normas que faciliten el  buená  

orden  y  administraci n  del  conjunto;  fijar  las  normas  para  el  uso  deó á  

gimnasios, salones multiusos, sal n de juego, quinchos, etc. Las normas yó  

acuerdos del comit  mantendr n su vigencia mientras no sean revocadas oé á  

modificadas por la asamblea de copropietarios.

Por acuerdo del Comit  de Administraci n que data del a o 2016,é ó ñ  

tambi n acompa ado, s lo residentes pueden hacer uso de gimnasio y salaé ñ ó  

de eventos,  entendi ndose por tal quien lleve viviendo al menos 30 d asé í  

continuos.  Indic ndose  que  se  pedir a  a  due os  que  est n  arrendandoá í ñ á  

departamentos por hora que desistan de ello.

Luego, el Reglamento Interno Comunidad Edificio Futuro Green, 

que se indica data de 2019, acompa ado por la Presidenta del Comit  deñ é  

Administraci n, instruye a los copropietarios del Edificio en su punto IV,ó  

respecto al uso de los departamentos, que este ser  netamente habitacional,á  

est  prohibido el  uso de las unidades como Apart Hotel  o arriendo porá  

horas, el tiempo m nimo de arriendo para los departamentos ser  de 30í á  

d as; documento que, por cierto, es acompa ado tambi n por uno de losí ñ é  
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recurridos,  lo que lleva al  convencimiento de su acordada existencia,  no 

obstante los reparos que, a su respecto, formulen otros de los recurridos.  

DUOD CIMO:É  Que,  ahora bien,  conforme a lo  previsto  en el 

art culo 1938 del C digo Civil, el arrendatario es obligado a usar la cosaí ó  

seg n los  t rminos  o  esp ritu  del  contrato;  y  no podr  en consecuenciaú é í á  

hacerla servir a otros objetos que los convenidos, o, a falta de convenci nó  

expresa, aquellos a que la cosa es naturalmente destinada, o que deban 

presumirse de las circunstancias del contrato o de la costumbre del pa s;  deí  

acuerdo al art culo 1944 del C digo Civil,  a falta de estipulaci n de lasí ó ó  

partes, la renta de predios urbanos se pagar  por meses. Por su parte, laá  

Ley  18.101  sobre  Arrendamientos  de  Predios  Urbanos,  dispone  en  su 

art culo 3 en los  contratos  en que el  plazo del  arrendamiento se hayaí “  

pactado mes a mes ; y conforme a su art culo 2 sus disposiciones no se” í  

aplicar n a las viviendas que se arrienden por temporadas no superiores aá  

tres  meses,  por  per odos  continuos  o  discontinuos,  siempre  que  lo  seaní  

amoblados y para fines de descanso o turismo; ni a hoteles, residenciales y 

establecimientos similares, en las relaciones derivadas del hospedaje.

DECIMOTERCERO: Que,  si  bien  dentro  de  las  facultades 

inherentes al dominio est  la de uso, que permite al propietario empleará  

para s  mismo el bien de que se trate o cederlo; la de goce, que otorga a suí  

titular  la  potestad  de  percibir  los  frutos  o  productos  que  sea  posible  le 

entregue  su  bien;  y,  la  de  disposici n,  que  es  aquella  que  permite  laó  

enajenaci n de la cosa, su consumo o transformaci n; tales facultades que seó ó  

ven impedidas de ser ejercidas en plenitud al encontrarse una propiedad 

sujeta a la llamada propiedad horizontal, que como ya vimos es una forma 

especial del derecho de dominio. 

En efecto, qu  duda cabe que dentro de las facultades que entrega elé  

dominio  a  su  titular,  est  la  posibilidad  de  ceder  su  uso  a  un  tercero,á  
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celebrando  al  efecto  un  contrato  de  arrendamiento,  una  de  cuyas 

caracter sticas es su temporalidad, es decir, su limitaci n en el tiempo siní ó  

perjuicio de su t cita reconducci n si las partes desean persistir en l, y siná ó é  

que en la legislaci n se contenga limitaci n alguna sobre este mbito; noó ó á  

obstante que, como se indic  en el considerando precedente, trat ndose deó á  

bienes inmuebles urbanos el arriendo parece encontrarse enfocado a durar, 

a lo menos, un mes y ese espacio de tiempo resulta ser indiciario de una 

finalidad de permanencia, y en particular cuando su uso es residencial de un 

destino habitacional.

DECIMOCUARTO: Que, de consiguiente, cuando el recordatorio 

del Reglamento Interno de la Comunidad del Edificio Futuro Green, ese 

mismo que algunos de los recurridos se alan desconocer, hace alusi n a queñ ó  

el tiempo m nimo de los arrendamientos de los departamentos ser  de 30í á  

d as,  s lo  hace  aplicable  la  normativa  legal  se alada  y  la  costumbreí ó ñ  

com nmente  aceptada  de  que  un  mes  importa  usar  o  habitar  en  losú  

t rminos  del  art culo  811 del  C digo  Civil;  permitiendo  el  ejercicio  delé í ó  

derecho de goce de los  propietarios  de departamentos  bajo determinado 

respecto; como quiera que un menor n meros de d as de arriendo haceú í  

suponer  una destinaci n distinta  a  la  habitacional,  fin  primordial  a  queó  

est n destinadas las unidades del condominio.  á

DECIMOQUINTO: Que,  en  la  se alada  norma  reglamentariañ  

subyace  el  hecho  il cito  que  la  recurrente  atribuye  a  los  recurridos,í  

consistente  en la  ejecuci n  de una modalidad de alojamiento,  que a suó  

juicio, se encasilla en actividades hoteleras tales como apart hotel, motel, 

pensi n  u  hospedaje,  la  cual  se  concreta  a  trav s  de  plataformasó é  

inform ticas,  incluyendo  Airbnb  y  similares,  fen meno  desregulado,  queá ó  

opera bajo un sistema de reservas de hospedaje, con garant as de pago deí  

estad a m nimas exigidas y correspondientes al per odo total que se deseaí í í  
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contratar, respecto de la cual no existe limitaci n en cuanto a la extensi nó ó  

de la estad a, la que puede ser de d as u horas seg n lo contratado por elí í ú  

cliente,  y,  por  ende,  no  responder a  al  destino  habitacional  que  se  haí  

establecido para el condominio y que exige una estad a m nima como yaí í  

hemos visto.

DECIMOSEXTO: Que, en este estado de cosas, la naturaleza de 

los arriendos que desarrollan los recurridos Heijboer, Cartes e incluso la 

empresa  Valum  Ltda.,  no  se  apartan  de  las  directrices  que  el  propio 

Condominio Edificio Futuro Green se ha dado, puesto que los contratos de 

arrendamiento que acompa an, correspondientes, a lo menos al a o 2020,ñ ñ  

dan  cuenta  que  stos  han  entregado  el  uso  de  sus  departamentos  poré  

per odos que van desde un mes, dos meses, seis meses, un a o, lo que noí ñ  

contraviene el Reglamento Interno, y si stos realizan con ello una actividadé  

comercial no es materia que dicho instrumento haya prohibido porque el 

criterio que subyace es el temporal, presumiendo que estar un mes gozando 

de un departamento supone un fin habitacional y menos tiempo un destino 

distinto.

Por lo que respecto de tales recurridos necesariamente el  recurso 

interpuesto debe ser rechazado.  

DECIMOS PTIMO:  É Que,  al  contrario  entonces,  como  la 

regulaci n  interna  proh be  expl citamente  la  destinaci n  de  los  diversosó í í ó  

departamentos o unidades al giro de apart hotel , que es precisamente la“ ”  

definici n  que  m s  se  ajusta  a  la  oferta  de  hospedaje  estacional  de  laó á  

plataforma de Airbnb o similares,  en que los servicios de arrendamiento 

generalmente son por plazos de d as, ordinariamente inferiores a 15 y dichaí  

modalidad,  si  bien  responde  a  una  situaci n  no  reglada  en  nuestroó  

ordenamiento jur dico, se asemeja por definici n a lo que dispone el art culoí ó í  

5 letra h) de la Ley 20.423 en cuanto dispone que se entiende por servicios“  
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de  alojamiento  tur stico  a  los  establecimientos  en  que  se  proveeí  

comercialmente el servicio de alojamiento, por un per odo no inferior a unaí  

pernoctaci n,  que  est n  habilitados  para  recibir  hu spedes  en  formaó é é  

individual o colectiva, con fines de descanso, recreo, deportivos, de salud, 

estudios,  negocios,  familiares,  religiosos,  u  otros  similares .  En el  mismo”  

sentido,  el  art culo  3.1.8  de  la  norma  t cnica  NCh  2760/2013  delí é  

Ministerio  de  Econom a,  Fomento  y  Turismo,  sobre  clasificaci n,í ó  

calificaci n y terminolog a de los establecimientos de alojamiento tur stico,ó í í  

que define al departamento tur stico o ejecutivo  como un establecimiento“ í ” “  

que provee el servicio de alojamiento tur stico en unidades habitacionalesí  

del  tipo  departamento,  los  que  deben  estar  amoblados  y  destinados 

principalmente al turista de recreaci n, vacacional o de negocios, los queó  

pueden estar ubicados en un mismo edificio o en edificios distintos, bajo una 

administraci n centralizada. Deben contar como m nimo con los serviciosó í  

de  recepci n  en horario  acordado con el  cliente  y  servicio  de  mucamaó  

propio o concertado .”

Por  consiguiente,  no  puede  sino  concluirse  para  los  efectos  de 

resolver el presente recurso de protecci n, y ante el reconocimiento expl citoó í  

que efect a la empresa Inversiones y Asesor as Don Am rico Ltda., que losú í é  

departamentos fueron tomados en arriendo o se encuentran arrendados por 

sus respectivos propietarios a la empresa, por per odos de un a o renovable,í ñ  

los que equip  y comenz  a ofrecer en arriendo a personas naturales oó ó  

empresas  para  ser  utilizados  por  distintos  per odos  que  van  desde  d as,í í  

semanas  o  incluso  meses;  resulta  que  es  sta  quien  ha  infringido  elé  

Reglamento Interno de la Comunidad Edificio Futuro Green, al haber dado 

en arriendo los departamentos se le entregaron por algunos propietarios, por 

per odos inferiores a 30 d as, utilizando al efecto plataformas digitales deí í  

promoci n de los servicios, los que con evidencia no pueden ser calificadosó  
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de  tener  un  fin  habitacional  conforme  a  la  norma  tur stica  transcritaí  

precedentemente. 

Y si bien, tal empresa no fue recurrida en esta acci n constitucionaló  

de  su  informe  tanto  como  del  de  su  representante  se or  Maceratesiñ  

Mazzuca, en que por momentos ambos se confunden, se desprende que es 

ste quien toma las decisiones de su giro, y, por ende, no puede desconoceré  

el destino no habitacional, conforme a lo hasta aqu  reflexionado, que se leí  

estaba dando a los departamentos arrendados; y en el mismo sentido su 

c nyuge se ora Condeza Neuber en cuanto considera que el s lo hecho daró ñ ó  

dar en arriendo la exonera de la conducta en que incurra su arrendatario si 

infringe las normas internas del Edificio, lo que como hemos visto,  no se 

condice con el r gimen de copropiedad. é

Por cierto, stos no pueden ser o dos en cuanto al destino de indicané í  

se ha dado a los departamentos de que son propietarios durante el  a oñ  

2020, primero, porque ning n antecedente allegaron al presente recurso y,ú  

segundo, porque como se dijo Inversiones y Asesor as Don Am rico Ltda.í é  

reconoce usar los departamentos dados en arriendo para subarrendarlos o 

entregarlos para usos inferiores a 30 d as.í

DECIMOCTAVO: Que, de esta forma resulta ser efectivo que se 

han visto perturbados tanto el derecho a la tranquilidad ps quica del restoí  

de los miembros de la Comunidad Edificio Futuro Green como el derecho 

de propiedad de los mismos, consagrados en el art culo 19 numerales 1 y 24í  

de la Constituci n Pol tica de la Rep blica; ya que no deja de ser efectivoó í ú  

que, en estos tiempos de pandemia en que nos encontramos, la salud de 

todos  se  encuentra  debilitada  y  el  tr nsito  continuo  de  personas  ajenasá  

incomoda y preocupa a los residentes que se ven expuestos al contacto con 

stos  desconociendo  las  condiciones  de  salud  en  que  se  encuentran;   yé  

expresi n del derecho de propiedad, cuando el inmueble es destinado a laó  
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habitaci n,  es  que  el  lugar  elegido  sea  tranquilo,  seguro,  donde  laó  

comunidad pueda vivir en armon a, d ndose sus propias normas para serí á  

seguidas por todos y con miras a un mejor vivir.

DECIMONOVENO: Que, por lo dicho, el recurso de protecci nó  

habr  de  ser  acogido s lo  en cuanto  y  de  la  forma que se  dir  en  loá ó á  

resolutivo,  como  quiera  que  la  conducta  omisiva  de  los  recurridos 

Maceratesi  y  Condeza,  desoyendo  la  reglamentaci n  interna  de  laó  

comunidad  del  Edificio  Futuro  Green,  de  la  que  forman  parte  al  ser 

propietarios  de  los  departamentos  en  un  edificio  sujeto  al  r gimen  deé  

copropiedad  inmobiliaria,  vulnera  derechos  amparados  por  nuestra 

Constituci n Pol tica.ó í

Por estas consideraciones y normativa invocada, se declara:

I.- Que se desestima la alegaci n de extemporaneidad del recurso.ó

II.- Que se desestima la excepci n de falta de legitimidad activa deló  

recurrente.

III.- Que se desestima igualdad la falta de idoneidad de la acci nó  

constitucional entablada.

IV.- Que se acoge la excepci n de falta de legitimidad pasiva s loó ó  

con relaci n al recurrido Juan Francisco Valenzuela Moreno, rechaz ndolaó á  

con relaci n al resto de los recurridos.ó

V.- Que  se  acoge  la  acci n  constitucional  entablada  s lo  conó ó  

relaci n a los recurridosó  Claudia Graciela Condeza Neuber y An bal Pedroí  

Maceratesi  Mazzuca  y  s lo  en  cuanto  stos  deber n  impedir  que  suó é á  

arrendatario,  la  empresa Inversiones  y  Asesor as  Don  Am rico  Ltda.,í é  

subarriende  o  destine  los  departamentos  cuya  propiedad  ostentan  del 

Edificio  Futuro  Green  que  le  han  arrendado,  a  un  fin  distinto  al 

habitacional y por per odos inferiores a 30 d as.í í
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VI.-  Que  se  rechaza  este  recurso  de  protecci n  respecto  de  losó  

recurridos  Juan  Carlos  Iv n  Heijboer  Alvial  y  Valeria  Roxana  Betzabeá  

Cartes P rez.é

VII.- Que cada parte pagar  sus costas.á

Acordada contra el voto del ministro se or Pan s Ram rez, en lañ é í  

parte  en  que  se  acogi  el  recurso  en  lo  concerniente  a  los  recurridosó  

Condeza Neuber y Maceratesi Mazzuca, quien fue de opini n de rechazarloó  

tambi n en cuanto a stos, en virtud de lo siguiente:é é

1 .-°  Que en autos ha resultado acreditado que los referidos Condeza 

y Maceratesi han entregado en arrendamiento las unidades habitacionales 

de que son propietarios en el edificio Futuro Green de esta ciudad, a la 

sociedad Inversiones y Asesor as Don Am rico Ltda., contrataciones que ení é  

nada se contraponen con la legislaci n general que regula el arrendamientoó  

ni  con la  normativa  particular  aplicable  a las  unidades  correspondientes 

particular (Reglamento de Copropiedad).

Luego, el escenario f ctico sobre que se discurre y se denuncia en elá  

recurso  podr a  ser  eventualmente  aplicable  a  la  referida  sociedadí  

arrendataria, empero no a los arrendadores, en la medida que no existe 

norma alguna sobre la que sustentar en este caso la responsabilidad de estos 

ltimos.ú

Debe tenerse en cuenta aqu , por otra parte,  que la mencionadaí  

sociedad no fue recurrida en estos autos.

2 .-°  Que, consecuencialmente, existe en la especie una evidente falta 

de  legitimaci n  pasiva  (legitimaci n  en  causa)  relativamente  a  losó ó  

mencionados Condeza y Maceratesi, por lo que dicha excepci n debi  seró ó  

acogida en relaci n a los mismos y, por ende, la acci n constitucional enó ó  

esta parte hubo tambi n de ser desestimada.é
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3 .-°  Que lo anterior atinente al rechazo del recurso-, en opini n– ó  

del disidente, no impide que esta Corte hubiere dispuesto de todos modos 

medidas razonables y adecuadas destinadas a instar a los copropietarios del 

Edificio  Futuro  Green  a  efectuar  las  necesarias  modificaciones  en  la 

reglamentaci n de la copropiedad, donde se regulen con claridad y detalleó  

las autorizaciones y prohibiciones relativas a situaciones f cticas vinculadasá  

con el uso de los departamentos, como las que dieron origen al recurso de 

que se trata.

Reg strese, notif quese y arch vese en su oportunidad.í í í

Redacci n de la Ministra Suplente Margarita Sanhueza N ez. Laó úñ  

disidencia fue redactada por su autor, quien no firma, no obstante haber 

concurrido a la vista del recurso y al acuerdo, por encontrarse haciendo uso 

de licencia m dica.é

Se deja constancia que para la redacci n de este fallo, se hizo uso deó  

la facultad establecida en el art culo 82 del C digo Org nico de Tribunales.í ó á

Rol 10.374-2020  Protecci n.-– ó
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Pronunciado por la Primera Sala de la C.A. de Concepción integrada por Ministro Fabio Gonzalo Jordan D. y Ministra

Suplente Margarita Elena Sanhueza N. Concepcion, nueve de febrero de dos mil veintiuno.

En Concepcion, a nueve de febrero de dos mil veintiuno, notifiqué en Secretaría por el Estado Diario la resolución

precedente.
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