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INFORME LEGAL 

MODIFICACIÓN DEL DOCUMENTO DE CONDOMINIO

MODIFICACIÓN DE  LAS ALÍCUOTAS DE CONDOMINIO

La modificación del Documento de Condominio se rige por el  artículo 29 Ley de Propiedad Horizontal (G.O.Nro.3.241 Extraordinario de 18 de agosto de 1983).-  el cual establece textualmente lo siguiente: “Los propietarios de los apartamentos podrán modificar por unanimidad el Documento de Condominio con las mismas formalidades que esta Ley exige para su elaboración (artículo 26), quedando a salvo los derechos adquiridos por terceros con anterioridad a la modificación”.
Esto supone que para modificar el Documento de Condominio es preciso cumplir con los siguientes pasos:

1.-) Redacción de nuevo Documento de Condominio.   En este caso sugerimos que un borrador de la propuesta del nuevo  documento se le entregue previamente a cada uno de los propietarios para que efectúen sus recomendaciones ó aportes, dándoles un plazo prudencial para ello.  El envío de este borrador debería hacerse preferiblemente en formato digital lo que daría mayor facilidad para compilar toda información de respuesta de los propietarios.

2.-) De acuerdo a lo dispuesto en el artículo 26 de la Ley de Propiedad Horizontal (G.O.Nro.3.241 Extraordinario de 18 de agosto de 1983) el   documento deberá contener, además de la descripción de los títulos inmediatos de adquisición, los pisos, apartamentos y dependencias de que consta, con especificación de los linderos de los apartamentos y locales, la descripción de las cosas comunes generales del edificio y de las cosas comunes limitadas a cierto número de apartamentos con expresión de cuales son esos apartamentos; la indicación precisa del destino dado al edificio, el valor que se le da al edificio y el que se le atribuye a cada uno de los apartamentos locales y otras partes del edificio susceptibles de enajenación separada, fijándose de acuerdo con tales valores el porcentaje que tengan los propietarios sobre las cosas comunes y sus derechos y obligaciones en la conservación y administración del inmueble; los gravámenes que pesan sobre el edificio y cualquiera otra circunstancia que interese hacer constar.  Igualmente el documento de condominio se acompañará de un ejemplar del Reglamento de Condominio que es aconsejable actualizar y adecuar al nuevo documento.
3.-) Una vez  se disponga de la propuesta final del nuevo documento, se debe convocar a una Asamblea Extraordinaria de Copropietarios en la que sugerimos  tratar los siguientes puntos: 1) Presentación de  borrador propuesta del nuevo documento de condominio; 2) Someter a consideración de la totalidad de los propietarios la modificación del documento de condominio conforme a la propuesta presentada en punto 1. Toma de decisión al respecto; 3) En caso de aprobación del punto 2, Autorizar a la persona que se encargará de los trámites de registro del nuevo documento de condominio; 4) En caso de aprobación del punto 2, someter a consideración de los copropietarios el cobro de cuotas extras para constituir un fondo que permita costear los trámites de registro del nuevo documento de condominio. Toma de decisión al respecto.

4.-) La Asamblea debe ser convocada atendiendo a las formalidades indicadas en el documento de condominio y, de no indicarse nada en el mismo, debe procederse conforme a lo dispuesto en el artículo 24 de la Ley de Propiedad Horizontal (G.O.Nro.3.241 Extraordinario de 18 de agosto de 1983).   Debe convocarse siempre por la prensa en un diario de circulación nacional, preferiblemente, y publicar copia de las convocatorias en la cartelera del edificio, entrada del mismo, ascensores y demás áreas comunes, además de las respectivas convocatorias individuales entregadas en cada uno de los apartamentos.   Adicionalmente, también pueden enviarle a los copropietarios la copia de la convocatoria vía correo electrónico.

5.-) Para que la asamblea se considere válidamente constituída deben estar presentes TODOS los copropietarios, es decir, el Cien por ciento (100%) representados en alícuotas de condominio.

6.-) Para que el acuerdo de modificación del documento de condominio se considere válido legalmente  TODOS los copropietarios, es decir, el Cien por ciento (100%) representados en alícuotas de condominio, deben estar UNÀNIMENTE de acuerdo en modificarlo.    Basta que 1 sólo copropietario no esté de acuerdo en su modificación para que el acuerdo no sea válido.

7.-)  Una vez celebrada la asamblea y adoptado el acuerdo, por el 100% de los copropietarios, de modificar el documento de condominio se debe notificar a todos los propietarios del resultado de la asamblea a los efectos de que transcurra el lapso  de impugnación previsto en el artículo 25 de la Ley de Propiedad Horizontal.  Sugerimos incluso que el resumen del acuerdo sea también publicado en un diario de circulación nacional para cubrir todos los extremos.

En el transcurrir del procedimiento aprobatorio antes indicado, es preciso averiguar los requisitos que exigen cada una de las autoridades competentes para darle validez a la modificación del documento con la finalidad de lograr su registro ante la Oficina de Registro Inmobiliario correspondiente a la Jurisdicción del condominio.    Esto es preciso hacerlo ya que no existe un criterio nacional unificado a nivel de las oficinas de registro  y dependiendo de la localización del condominio,  unas autoridades exigen un tipo de recaudos complementarios y otras,  en otros lugares,  otros distintos.

Cuando se plantea el recálculo de las alícuotas de condominio, y dado que éstas están definidas en el documento de condominio del edificio, para la modificación de las mismas también se requiere la aprobación de el Cien por ciento (100%) de los copropietarios representados en alícuotas de condominio, es decir, todos los copropietarios de manera  UNÀNIME deben expresar su visto bueno a la modificación de los porcentajes de condominio tal como lo señala expresamente el artículo 7  de la Ley de Propiedad Horizontal (G.O.Nro.3.241 Extraordinario de 18 de agosto de 1983) que señala textualmente lo siguiente:   “A cada apartamento se atribuirá una cuota de participación con relación al total del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servirá de módulo para determinar la participación en las cargas y beneficios por razón de la comunidad. Las mejoras o menoscabos de cada apartamento no alterarán la cuota atribuida, que sólo podrá variarse por acuerdo unánime”
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