
EVOLUCIÓN
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DE LOS
EDIFICIOS EN 

CHILE
Cómo han cambiado las reglas del juego

en la administración de condominios
y por qué hoy ya no se puede gestionar como antes.



Durante las últimas dos décadas, la
administración de edificios en Chile ha
vivido una transformación profunda,
silenciosa y muchas veces subestimada. Lo
que antes era una labor principalmente
operativa, enfocada en el orden, la
mantención y la convivencia básica, hoy
exige una gestión mucho más estratégica,
profesional y adaptada a nuevas realidades.

Actualmente, administrar un condominio
implica coordinar áreas tan diversas como
finanzas, cumplimiento normativo,
tecnología, comunicación con residentes y
experiencia comunitaria. Este cambio
responde a múltiples factores: la
modernización del mercado inmobiliario, el
aumento de la densidad urbana, la
digitalización de servicios, nuevas
expectativas de los residentes y la entrada
en vigencia de la Ley 21.442.

Este ebook no busca solo describir esa
evolución. Busca entender cómo han
cambiado los edificios en Chile y qué nuevas
responsabilidades, desafíos y oportunidades
enfrentan hoy quienes deben administrarlos
de forma eficiente, transparente y
sostenible.

INTRODUCCIÓN
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De la informalidad a la
profesionalización obligatoria.

La entrada en vigencia de la Ley 21.442
marcó un antes y un después en la
administración de edificios en Chile. Más
que una actualización normativa, significó
un cambio de paradigma para una industria
que por años operó con altos niveles de
informalidad y escasa estandarización.

Donde antes existían roles ambiguos, baja
fiscalización y procesos poco claros, hoy se
exigen responsabilidades definidas, mayor
transparencia y respaldo documental. La ley
no solo regula: también eleva el estándar
mínimo esperado para la gestión de
comunidades.

En este nuevo escenario, administrar un
condominio deja de ser una tarea
improvisada. Pasa a convertirse en una
función que requiere conocimiento técnico,
criterio profesional y estructuras capaces
de responder a mayores exigencias.
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CAPITULO 1:
EVOLUCIÓN LEGAL

Elabora un mapa de obligaciones legales:
Plazos de asambleas, registros obligatorios,
documentación requerida. Tenerlo sistematizado
evita incumplimientos por desconocimiento.

Recomendación:



De operador a gestor estratégico.

El administrador tradicional estaba
enfocado principalmente en resolver
problemas del día a día. El administrador
moderno, en cambio, debe anticiparse,
prevenir riesgos y tomar decisiones que
mejoren la operación de la comunidad a
largo plazo.

Hoy el rol exige competencias mucho más
amplias: lectura financiera, capacidad de
comunicación, gestión de conflictos,
comprensión legal y dominio de
herramientas tecnológicas. La experiencia
operativa ya no es suficiente por sí sola.

Actualmente no basta con “hacer que
funcione”. Las comunidades esperan una
administración con orden, claridad, control y
capacidad de proyectar soluciones
sostenibles en el tiempo.

CAPÍTULO 2:
EVOLUCIÓN DEL
ADMINISTRADOR
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Tener por escrito las responsabilidades del
administrador, diferenciando qué decisiones son de él
y cuáles requieren aprobación de comité o asamblea.
Reduces conflictos y mejoras la rendición de cuentas.

Recomendación:



Infraestructura más compleja, gestión
más exigente

Los edificios dejaron de ser solo espacios
habitacionales. Hoy integran amenities y
servicios como gimnasios, cowork, salas
multiuso y sistemas de seguridad cada vez
más avanzados, elevando las expectativas
de residentes y copropietarios.

Al mismo tiempo, muchas comunidades
enfrentan mayor densidad de ocupación,
alta rotación de residentes y un uso más
intensivo de los espacios comunes. Esto
genera nuevas dinámicas y aumenta la
demanda operativa diaria.

Como resultado, la administración debe
coordinar más procesos, prevenir conflictos
y responder con rapidez. La evolución de los
edificios también transformó por completo
la complejidad de gestionarlos.

CAPÍTULO 3:
EVOLUCIÓN DE
LOS EDIFICIOS
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Realiza un levantamiento anual de todos los activos
comunes del edificio (equipos, instalaciones, etc.) con
su estado de mantención y vida útil estimada. Esto
permite anticipar gastos y evitar emergencias.

Recomendación:



De control básico a nodo crítico de
operación

La conserjería dejó de ser solo un punto de
acceso y control. Hoy cumple un rol central
dentro de la operación diaria del edificio,
convirtiéndose en uno de los principales
puntos de contacto entre la administración
y la comunidad.

Actualmente gestiona tareas clave como
accesos, recepción de encomiendas,
coordinación ante incidentes y
comunicación informal con residentes y
visitas. Su función es cada vez más amplia y
determinante para el funcionamiento del
condominio.

Sin embargo, también enfrenta nuevos
desafíos: sobrecarga operativa, mayores
riesgos de seguridad y falta de
herramientas adecuadas. Profesionalizar
este espacio ya no es opcional, sino una
necesidad estratégica.

CAPÍTULO 4:
EVOLUCIÓN DE
LAS CONSERJERÍAS
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Tener protocolos escritos para tareas críticas de
conserjería: registro de visitas y encomiendas, manejo
de incidentes y escalamiento de emergencias. Sin
duda, la conserjería remota, resuelve mejor este item.

Recomendación:



Más presión financiera, menos margen
de error

Los gastos comunes han aumentado de
forma sostenida en los últimos años. Entre
las principales causas destacan el alza de
costos laborales, mantenciones, servicios
básicos, seguros y consumo energético
dentro de las comunidades.

A este escenario se suma una morosidad
persistente en muchos edificios y un mayor
nivel de escrutinio por parte de residentes y
copropietarios, quienes exigen claridad
sobre cada cobro y uso de los recursos.

Hoy la gestión financiera se ha convertido
en uno de los principales focos de tensión.
Administrar bien ya no solo implica cobrar y
pagar, sino planificar, transparentar y
optimizar cada peso del presupuesto
comunitario.

CAPÍTULO 5:
EVOLUCIÓN DE LOS
GASTOS COMUNES
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Presentar frecuentemente a copropietarios un
informe financiero con formato estándar: ingresos,
egresos, morosidad y saldo en caja. La transparencia
proactiva reduce cuestionamientos y da confianza.

Recomendación:



De informar a construir confianza

La comunicación dejó de ser solo un canal
operativo. Hoy es un sistema clave para la
gestión, capaz de fortalecer la confianza,
ordenar la convivencia y reducir tensiones
dentro de la comunidad.

Antes bastaba con informar decisiones o
enviar avisos. Hoy se espera explicar,
respaldar y transparentar cada medida
tomada. Además, la Ley 21.442 refuerza
principios como acceso a la información,
trazabilidad y derechos del copropietario.

Muchos conflictos actuales no nacen
necesariamente de malas decisiones.
Surgen, en cambio, de decisiones mal
comunicadas, sin contexto suficiente o sin
canales adecuados para resolver dudas a
tiempo.

CAPÍTULO 6:
EVOLUCIÓN
COMUNICACIONAL
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Establecer un canal oficial de comunicación y usarlo
de forma sistemática. Evitar grupos de WhatsApp
como canal formal: se malentienden, no permiten
trazabilidad y mezclan lo urgente con lo irrelevante.

Recomendación:



De conflictos aislados a complejidad
sistémica

Los problemas en los edificios ya no suelen
ser hechos aislados. Hoy son más
frecuentes, más interconectados y, muchas
veces, más difíciles de gestionar por el
impacto que generan en distintas áreas al
mismo tiempo.

Un ejemplo claro es la gestión de
encomiendas, donde se cruzan temas de
seguridad, carga operativa en conserjería,
uso de espacios comunes y experiencia de
los residentes. Lo que antes parecía un
asunto puntual, hoy involucra todo el
sistema.

Por eso, la administración ya no puede
limitarse a reaccionar cuando surge un
conflicto. El nuevo desafío consiste en
diseñar procesos y soluciones que permitan
prevenirlos antes de que escalen.

CAPÍTULO 7:
EVOLUCIÓN DE
LOS PROBLEMAS
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Registro centralizado de incidentes y reclamos, con
fecha, problema, responsable de resolución y estado
de cierre. Esto permite identificar patrones, anticipar
conflictos y demostrar gestión ante el comité.

Recomendación:



El nuevo estándar que redefine todo

El residente actual es más informado, digital
y exigente que hace algunos años. Compara
servicios, espera respuestas rápidas, solicita
claridad en los procesos y participa
activamente en las decisiones que afectan a
su comunidad.

Además, hoy cuenta con mayor acceso a
información y con un marco legal que
respalda sus derechos como copropietario o
residente. Esto elevó el estándar esperado
hacia quienes administran edificios y
condominios.

El verdadero desafío no es que el residente
haya cambiado. El problema aparece
cuando la administración mantiene
prácticas antiguas frente a comunidades
que hoy esperan una gestión moderna,
transparente y eficiente.

CAPÍTULO 8:
EVOLUCIÓN
DEL RESIDENTE
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Encuesta de satisfacción a residentes al menos una
vez al año. Conocer sus percepciones antes de que
escalen a quejas formales o asambleas conflictivas es
una de las herramientas más simples y efectivas.

Recomendación:



De herramientas a plataformas de
gestión

El paso desde planillas como Excel a
plataformas especializadas no es solo un
cambio tecnológico. Es una transformación
estructural en la forma de administrar
comunidades, ordenar procesos y tomar
decisiones con mejor información.

Estos sistemas permiten integrar datos,
automatizar tareas repetitivas, reducir
errores manuales y mejorar el control
financiero, operativo y documental.
Además, facilitan la trazabilidad y una
comunicación más eficiente con residentes.

Seguir operando sin herramientas
adecuadas hoy implica riesgos relevantes.
Entre ellos destacan errores financieros,
ineficiencias operativas y exposiciones
legales que pueden afectar directamente a
la comunidad.

CAPÍTULO 9:
EVOLUCIÓN DE
LOS SISTEMAS
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Evaluar qué procesos siguen dependiendo de
registros manuales y prioriza migrarlos a sistemas
como EdiPro. Comienza por los más críticos: gastos
comunes, registros de accesos y comunicaciones.

Recomendación:



De presencia a inteligencia operativa

La seguridad en los edificios dejó de
depender solo de la presencia física. Hoy
requiere una combinación de sistemas
integrados, protocolos claros y una gestión
coordinada capaz de prevenir riesgos y
responder con rapidez.

Cámaras, controles de acceso, alarmas y
registros digitales aportan valor cuando
funcionan como parte de una estrategia
operativa. La tecnología, por sí sola, no
reemplaza procesos bien diseñados ni
equipos capacitados.

Un edificio con tecnología sin gestión puede
ser tan vulnerable como uno que no la tiene.
La verdadera seguridad nace de combinar
herramientas, criterio y ejecución diaria
consistente.
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CAPÍTULO 10:
EVOLUCIÓN DE LA
SEGURIDAD

Revisa al menos dos veces al año que todos los
sistemas de seguridad estén operativos, que el
personal conozca los protocolos de emergencia y que
exista un plan documentado para los incidentes..

Recomendación:



La verdadera evolución no es tecnológica, es de mentalidad

Después de revisar estos 10 hitos, hay una conclusión evidente:
la administración de edificios cambió de naturaleza. Ya no se
trata solo de resolver tareas operativas, sino de liderar
comunidades cada vez más complejas y exigentes.

Durante años predominó un modelo reactivo e informal,
centrado en apagar incendios y responder urgencias. Hoy ese
enfoque resulta insuficiente frente a nuevas normativas,
mayores expectativas y operaciones mucho más dinámicas.

La administración moderna debe ser estratégica, estructurada
y profesional. Requiere planificación, tecnología, control
financiero, buena comunicación y capacidad para anticipar
problemas antes de que escalen.

Los edificios no están fallando por ser más complejos. Fallan
cuando continúan gestionándose con herramientas, procesos y
mentalidades que pertenecen al pasado.
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CONCLUSIÓN
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