PROPUESTA ESTATUTOS DE LA AGRUPACIÓN DE COMUNIDADES “MIRADOR DE VILLA BLANCA”

Artículo 1: Es objeto de los presentes Estatutos regular el funcionamiento de la Agrupación de Comunidades (en adelante, la Agrupación) constituida conforme al artículo 24 de la Ley de Propiedad Horizontal (en adelante, la Ley) para el uso, disfrute y administración de la parcela de zonas comunes, destinada a accesos, jardines, piscina, y rampa de acceso al garaje (en adelante, la parcela común), inscrita como finca registral 44.907, y adscrita como anejo inseparable (es decir, sin que proceda la acción de división) en porcentajes de un 46% y un 54%, respectivamente, a las Comunidades constituidas para las fases I y II del Edificio “Mirador de Villa Blanca”, así como para el uso, disfrute y administración de la pista de pádel y aseos ejecutados sobre parte del techo de la planta de sótano de la fase II (en adelante, nos referiremos conjuntamente a la parcela común y a la pista de pádel y aseos con la expresión de “zonas comunes”). 

Artículo 2: A efectos de imputación de gastos, adopción de acuerdos, y reparto de beneficios y cargas en general, tanto respecto a la parcela común como en relación a la pista de pádel y aseos (es decir, para todas las zonas comunes), corresponderá a la fase I una cuota del 46% y a la fase II de un 54%. Los referidos porcentajes se desglosarán, dentro de cada Comunidad, en tantas cuotas como elementos privativos (locales comerciales, viviendas o plazas de garaje) la integran, correspondiéndole a cada elemento privativo de la fase I una cuota en el seno de la Agrupación igual al 46% de la cuota asignada en la Comunidad de que forma parte, y a cada uno de la fase II una cuota igual al 54% de la que tiene en su Comunidad. No obstante lo anterior, para aquellos acuerdos que la Ley exija mayoría cualificada, ésta deberá obtenerse tanto computando las cuotas asignadas a cada elemento privativo en el seno de la Agrupación, como computando de forma separada los votos procedentes de cada una de las dos Comunidades. 

Como excepción a lo anterior, los acuerdos relativos a las zonas comunes (excluida la rampa de acceso al garaje) se adoptarán computando únicamente los votos de los propietarios de viviendas, mientras que para los referidos a la rampa de acceso al garaje (vado inclusive) se computarán únicamente los votos de los propietarios de plazas de garaje. Estas restricciones al voto no regirán en casos excepcionales en los que el acuerdo adoptado pudiera perjudicar los intereses de los propietarios de que se trate (por ejemplo, cuando afecte a la estética o seguridad, etc...).

En el anexo a estos Estatutos se detallan las cuotas asignadas a cada elemento privativo en la Agrupación.

Artículo 3: Cada una de las dos Comunidades integradas deberá contribuir a los gastos, servicios y responsabilidades relativos a las zonas comunes, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de individualización. Los gastos serán satisfechos en un 54% por la Comunidad correspondiente a la fase I, y en el 46% restante por la de la fase II, repercutiendo luego cada una de ellas a cada uno de los propietarios de elementos privativos la parte que le corresponda en función de las cuotas asignadas en el anexo, a menos que la Junta acuerde que sea la Agrupación quién directamente cobre a los distintos propietarios, ya sea con carácter general o para derramas puntuales. Como excepción a la regla anterior, los gastos relativos a la rampa de acceso al garaje se imputarán en un 28,85% a la fase I, y en un 71,15% a la fase II. Tanto en el presupuesto como en las cuentas de la Agrupación se establecerán las cuotas imputadas o pagaderas por cada comunidad, desglosando del total la parte que corresponda a los gastos relativos a las plazas de garaje.

Artículo 4: Ni los propietarios de los locales comerciales ni los de las plazas de garaje tendrán derecho al uso de las zonas comunes, excepto la rampa de acceso al garaje que podrá usarse por los propietarios de plazas de garaje. De igual modo, los propietarios de viviendas no tendrán derecho al uso de la rampa de acceso al garaje. Por ello, los propietarios de viviendas contribuirán a los gastos relativos a todas las zonas comunes, excepto la rampa del garaje, mientras que los propietarios de los locales comerciales no contribuirán a los gastos de ninguna de las zonas comunes, mientras que los de las plazas de garaje únicamente correrán con la parte imputable a la rampa de acceso al garaje. No obstante, estas prohibiciones de uso no regirán en casos excepcionales de reparaciones o emergencias, debiéndose indemnizar los daños y perjuicios que, en su caso, se ocasionen. 

Artículo 5: Los órganos de gobierno de la Comunidad y sus funciones (además de otras señaladas por la Ley y por estos Estatutos) son los siguientes:

A) La Junta de Propietarios (la Junta). Estará integrada por todos los propietarios de elementos privativos (locales comerciales, viviendas y plazas de garaje) de las dos fases del edificio. A ella le corresponde elegir al Presidente, al Vicepresidente y al Administrador (en su caso), así como aprobar las cuentas y el presupuesto de cada ejercicio. 

B) El Presidente, y el Vicepresidente, en su caso. Representarán por este orden a la Comunidad, en juicio y fuera de él, en todos los asuntos que a ella afecten, ostentando la firma en nombre de la Comunidad. Corresponde al Vicepresidente sustituir al Presidente en los casos de ausencia, vacancia o imposibilidad.

C) El Administrador. Se encargará de preparar las Cuentas y el Presupuesto, custodiar el Libro de Actas y demás documentación de la Comunidad, y atender a la conservación de los elementos comunes, actuando también como Secretario de la Comunidad.

Artículo 6: Los propietarios, reunidos en Junta, elegirán de entre ellos un Presidente y un Vicepresidente. Ambos cargos resultarán de una misma votación, siendo Vicepresidente el que siga al Presidente en número de votos obtenidos. En el caso de que no existan candidatos suficientes, o si, habiéndolos, alguno o todos fueran rechazados por la mayoría, será obligatoriamente Presidente el propietario del piso portal 1, 1ºA, rotando los siguientes años en que dicha situación se repita a los demás propietarios de viviendas o plazas de garaje, siguiendo el orden en que cada elemento privativo aparece descrito en el anexo a estos Estatutos, y deberá ocupar el cargo de Vicepresidente el propietario de la vivienda portal 4, ático B, rotando los años sucesivos siguiendo el orden del anexo de forma decreciente. No obstante, la Junta podrá eximir de la obligación de ejercer estos cargos a quienes acrediten una causa justificada que impida o dificulte su desempeño normal (por ejemplo, residencia fuera de Almería, enfermedad, edad, etc...).

Los propietarios nombrarán también un Administrador, cargo que podrá recaer en cualquier persona, incluso en un profesional externo no propietario de elemento privativo alguno, y que percibirá la retribución que acuerde la Junta. Si no se presentase ningún candidato a este cargo, o si el único presentado fuese rechazado por la mayoría, sus funciones las desempeñaría el Presidente.

Todos los nombramientos anteriores se harán por un año prorrogable de forma expresa por periodos de la misma duración. Si pasare el plazo de un año sin que se reuniese la Junta para la renovación de cargos, éstos se entenderán prorrogados tácitamente pero sólo hasta que se reúna la referida Junta. 

Los propietarios deberán colaborar en la medida de sus posibilidades con el Administrador, facilitándole el ejercicio de sus funciones, muy especialmente cuando el cargo lo desempeñe un propietario con carácter no retribuido, debiendo comunicarle la necesidad de cualquier reparación o mejora y poniéndose a su disposición para contactar con los oficios necesarios para la ejecución de cualesquiera obras que sean precisas.

Artículo 7: La Junta se reunirá por lo menos una vez al año para aprobar el Presupuesto del nuevo ejercicio y las Cuentas del anterior, así como en los demás supuestos previstos en la Ley. Hasta tanto no sea aprobado el presupuesto de cada ejercicio, se entenderá prorrogado automáticamente el último aprobado, al menos en lo que a gastos e ingresos ordinarios se refiere.

La asistencia a la Junta será personal o por representación legal o voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el propietario. Si algún elemento privativo perteneciese en proindiviso a más de un titular o a un matrimonio en régimen de gananciales, cualquiera de los copropietarios del elemento o de los cónyuges podrá asistir a las Juntas en nombre del otro u otros, así como recibir notificaciones de la Comunidad, a menos que se comunique lo contrario al Administrador en la forma prevista en el artículo 9.1.i de la Ley.
Copia del acta de cada reunión deberá remitirse a los propietarios, que dispondrán de diez días naturales para solicitar su subsanación o rectificación, la cual, caso de proceder, deberá efectuarse antes de la siguiente reunión de la Junta, que, mediante la inclusión de la lectura del acta anterior como uno de los puntos del orden del día, o bien efectuará la subsanación o rectificación solicitada, o bien aprobará el Acta en su redacción inicial.

Disposición Final: En todo lo no expresamente previsto por estos Estatutos será de aplicación la Ley de Propiedad Horizontal.

Anexo: Relación de elementos privativos y cuotas en la Agrupación:
	Nº
	Fase
	Elemento
	Cuota
	
	Nº
	Fase
	Elemento
	Cuota
	
	Nº
	Fase
	Elemento
	Cuota
	
	Nº
	Fase
	Elemento
	Cuota

	1
	1ª
	Locales 1 y 3
	5,341%  
	
	29
	1ª
	P. garaje 3
	0,685%  
	
	57
	2ª
	Portal 3, 3ºC
	0,821%  
	
	85
	2ª
	P. garaje 11
	0,286%  

	2
	1ª
	Local 2
	1,978%  
	
	30
	1ª
	P. garaje 4
	0,483%  
	
	58
	2ª
	Portal 3, 3ºD
	1,037%  
	
	86
	2ª
	P. garaje 12
	0,270%  

	3
	1ª
	Local 4
	3,160%  
	
	31
	1ª
	P. garaje 5
	0,483%  
	
	59
	2ª
	Portal 3, Át.A
	1,183%  
	
	87
	2ª
	P. garaje 13
	0,302%  

	4
	1ª
	Portal 1, 1ºA
	1,293%  
	
	32
	1ª
	P. garaje 6
	0,580%  
	
	60
	2ª
	Portal 3, Át.B
	1,183%  
	
	88
	2ª
	P. garaje 14
	0,254%  

	5
	1ª
	Portal 1, 1ºB
	1,293%  
	
	33
	1ª
	P. garaje 7
	0,593%  
	
	61
	2ª
	Portal 4, 1ºA
	1,037%  
	
	89
	2ª
	P. garaje 15
	0,286%  

	6
	1ª
	Portal 1, 2ºA
	1,293%  
	
	34
	1ª
	P. garaje 8
	0,483%  
	
	62
	2ª
	Portal 4, 1ºB
	0,821%  
	
	90
	2ª
	P. garaje 16
	0,373%  

	7
	1ª
	Portal 1, 2ºB
	1,293%  
	
	35
	1ª
	P. garaje 9
	0,483%  
	
	63
	2ª
	Portal 4, 1ºC
	0,815%  
	
	91
	2ª
	P. garaje 17
	0,373%  

	8
	1ª
	Portal 1, 3ºA
	1,293%  
	
	36
	1ª
	P. garaje 10
	0,432%  
	
	64
	2ª
	Portal 4, 1ºD
	1,031%  
	
	92
	2ª
	P. garaje 18
	0,313%  

	9
	1ª
	Portal 1, 3ºB
	1,293%  
	
	37
	1ª
	P. garaje 11
	0,432%  
	
	65
	2ª
	Portal 4, 2ºA
	1,037%  
	
	93
	2ª
	P. garaje 19
	0,302%  

	10
	1ª
	Portal 1, Át.A
	1,210%  
	
	38
	1ª
	P. garaje 12
	0,432%  
	
	66
	2ª
	Portal 4, 2ºB
	0,821%  
	
	94
	2ª
	P. garaje 20
	0,400%  

	11
	1ª
	Portal 2, 1ºA
	1,155%  
	
	39
	1ª
	P. garaje 13
	0,432%  
	
	67
	2ª
	Portal 4, 2ºC
	0,815%  
	
	95
	2ª
	P. garaje 21
	0,535%  

	12
	1ª
	Portal 2, 1ºB
	1,421%  
	
	40
	1ª
	P. garaje 14
	0,483%  
	
	68
	2ª
	Portal 4, 2ºD
	1,031%  
	
	96
	2ª
	P. garaje 22
	0,551%  

	13
	1ª
	Portal 2, 1ºC
	1,421%  
	
	41
	1ª
	P. garaje 15
	0,483%  
	
	69
	2ª
	Portal 4, 3ºA
	1,037%  
	
	97
	2ª
	P. garaje 23
	0,551%  

	14
	1ª
	Portal 2, 1ºD
	1,155%  
	
	42
	2ª
	Local 1
	2,020%  
	
	70
	2ª
	Portal 4, 3ºB
	0,821%  
	
	98
	2ª
	P. garaje 24
	0,556%  

	15
	1ª
	Portal 2, 2ºA
	1,155%  
	
	43
	2ª
	Local 2
	2,047%  
	
	71
	2ª
	Portal 4, 3ºC
	0,815%  
	
	99
	2ª
	P. garaje 25
	0,562%  

	16
	1ª
	Portal 2, 2ºB
	1,421%  
	
	44
	2ª
	Local 3
	2,020%  
	
	72
	2ª
	Portal 4, 3ºD
	1,031%  
	
	100
	2ª
	P. garaje 26
	0,502%  

	17
	1ª
	Portal 2, 2ºC
	1,421%  
	
	45
	2ª
	Local 4
	2,090%  
	
	73
	2ª
	Portal 4, Át.A
	1,183%  
	
	101
	2ª
	P. garaje 27
	0,405%  

	18
	1ª
	Portal 2, 2ºD
	1,155%  
	
	46
	2ª
	Local 5
	1,636%  
	
	74
	2ª
	Portal 4, Át.B
	0,939%  
	
	102
	2ª
	P. garaje 28
	0,405%  

	19
	1ª
	Portal 2, 3ºA
	1,155%  
	
	47
	2ª
	Portal 3, 1ºA
	1,037%  
	
	75
	2ª
	P. garaje 1
	0,535%  
	
	103
	2ª
	P. garaje 29
	0,578%  

	20
	1ª
	Portal 2, 3ºB
	1,421%  
	
	48
	2ª
	Portal 3, 1ºB
	0,821%  
	
	76
	2ª
	P. garaje 2
	0,481%  
	
	104
	2ª
	P. garaje 30
	0,583%  

	21
	1ª
	Portal 2, 3ºC
	1,421%  
	
	49
	2ª
	Portal 3, 1ºC
	0,821%  
	
	77
	2ª
	P. garaje 3
	0,481%  
	
	105
	2ª
	P. garaje 31
	0,740%  

	22
	1ª
	Portal 2, 3ºD
	1,155%  
	
	50
	2ª
	Portal 3, 1ºD
	1,037%  
	
	78
	2ª
	P. garaje 4
	0,572%  
	
	106
	2ª
	P. garaje 32
	0,724%  

	23
	1ª
	Portal 2, Át.A
	0,791%  
	
	51
	2ª
	Portal 3, 2ºA
	1,037%  
	
	79
	2ª
	P. garaje 5
	0,572%  
	
	107
	2ª
	P. garaje 33
	0,567%  

	24
	1ª
	Portal 2, Át.B
	0,961%  
	
	52
	2ª
	Portal 3, 2ºB
	0,821%  
	
	80
	2ª
	P. garaje 6
	0,394%  
	
	108
	2ª
	P. garaje 34
	0,594%  

	25
	1ª
	Portal 2, Át.C
	0,961%  
	
	53
	2ª
	Portal 3, 2ºC
	0,821%  
	
	81
	2ª
	P. garaje 7
	0,302%  
	
	109
	2ª
	P. garaje 35
	0,699%  

	26
	1ª
	Portal 2, Át.D
	0,791%  
	
	54
	2ª
	Portal 3, 2ºD
	1,037%  
	
	82
	2ª
	P. garaje 8
	0,313%  
	
	110
	2ª
	P. garaje 36
	0,740%  

	27
	1ª
	P. garaje 1
	0,423%  
	
	55
	2ª
	Portal 3, 3ºA
	1,037%  
	
	83
	2ª
	P. garaje 9
	0,373%  
	
	111
	2ª
	P. garaje 37
	0,572%  

	28
	1ª
	P. garaje 2
	0,685%  
	
	56
	2ª
	Portal 3, 3ºB
	0,821%  
	
	84
	2ª
	P. garaje 10
	0,394%  
	
	TOTAL
	100,000%  


