ESTATUTOS COMUNIDAD PROPIETARIOS EDIFICIOS “MIRADOR VILLABLANCA II (PORTALES 3 Y 4)”

Artículo 1: Es objeto de los presentes Estatutos regular el régimen de comunidad para el edificio denominado “Mirador de Villablanca II”, sito en la Avenida Madre María Aznar, números 61 y 71 de Almería, y compuesto por 5 locales comerciales, 37 plazas de aparcamiento y 28 viviendas (en adelante, los “elementos privativos”). En el caso de enajenación de cualquier elemento privativo los demás propietarios no tendrán derecho de tanteo o retracto. La propiedad de cualquier elemento privativo conlleva como derecho inseparable e inherente la copropiedad compartida con los demás comuneros sobre los “elementos comunes”, que son, además de los especificados en el artículo 396 del Código Civil, todos aquellos que existen actualmente o se instalen en el futuro en el edificio para uso de todos los comuneros, tales como portales, escaleras, pasillos, ascensores, etc..., teniendo además este edificio adscrito, como anejo inseparable, un 54% de la parcela colindante, destinada a jardines, piscina y rampa de acceso al garaje, correspondiendo el 46% restante a la fase I del edificio (portales 1 y 2). Sobre el techo de la planta de sótano, en la parte oeste del edificio, existe una pista de pádel-tenis y dos aseos, a cuyo uso tienen también derecho los propietarios de la fase I, que deben contribuir a su mantenimiento en un 46%.

Artículo 2: A cada uno de los elementos privativos le corresponde la cuota de participación que se detalla en el anexo a estos Estatutos. Dichas cuotas determinarán la proporción en que cada uno de los comuneros participará en los derechos y obligaciones derivados del régimen de Comunidad, si bien los comuneros no correrán con los gastos relativos a aquellos elementos del edificio que, conforme a lo dispuesto en los dos párrafos siguientes, no tengan derecho a usar. Para la adopción de acuerdos relativos a dichos elementos, no computarán los votos de los propietarios que conforme a este artículo no tengan derecho a usarlos, excepto en los casos en que el acuerdo a adoptar pueda perjudicarles (por ejemplo, cuando se afecte a la seguridad o estética del edificio, cerramientos de terrazas, etc...).

Los propietarios de las plazas de garaje no tendrán derecho al uso de portales y ascensores, excepto para acceder al sótano, y tampoco los propietarios de las viviendas podrán servirse ni de la planta sótano ni de otro portal distinto a aquel por el que acceden a su vivienda. Los propietarios de los locales comerciales no tendrán derecho a usar ni el sótano ni los portales y ascensores. Las instalaciones compartidas con la fase I del edificio (jardines, piscina, pista de pádel-tenis y aseos, etc...) serán de uso exclusivo de los propietarios de viviendas, excepto la rampa de acceso al garaje, que será usada únicamente por los propietarios de garajes. 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.
El suelo de los patios existentes en planta primera es de uso exclusivo de los propietarios de las viviendas que lindan con ellos, en la forma en que se encuentran delimitados. La terraza situada en planta baja, al norte del edificio y sobre el techo de la planta de sótano es de uso exclusivo del propietario del local que linda con ella, en la forma en que se encuentra delimitada. Las terrazas situadas en planta primera, al norte del edificio y sobre el techo del local de planta baja son de uso exclusivo de los propietarios de las viviendas que lindan con ellas, en la forma en que se encuentra delimitadas. Las terrazas situadas en planta ático son de uso exclusivo de los propietarios de las viviendas que lindan con cada una de ellas, en la forma en que se encuentran delimitadas. Los propietarios a los que se refiere este párrafo deberán mantener en debidas condiciones de limpieza y estética los patios y terrazas cuyo uso exclusivo se les confiere.

Artículo 3: Sin perjuicio de las limitaciones establecidas en la Ley u ordenanzas municipales, las viviendas podrán, previos los trámites legales que correspondan, destinarse a despacho profesional, a oficinas o usos análogos, siempre que la actividad concreta a desarrollar no origine excesiva concurrencia de público, apreciada esta circunstancia por acuerdo de la Junta. En las terrazas, con sujeción a la normativa aplicable, se podrán realizar todo tipo de instalaciones, incluso las encaminadas a cerrarlas o cubrirlas total o parcialmente. Las plazas de aparcamiento podrán cerrarse total o parcialmente, siempre que lo permita la normativa aplicable.

Los locales comerciales en planta baja tendrán una dedicación mercantil, por lo que podrán desarrollarse en ellos, sin necesidad de autorización alguna por parte de la Comunidad, cualesquiera actividades permitidas en la zona por las ordenanzas municipales y demás normativa aplicable, pudiendo además sus titulares, por sí solos, sin necesidad de autorización de la Comunidad, abrir y cerrar huecos en la fachada que da a la vía pública, decorarlos exteriormente, y realizar en dichos locales comerciales cualesquiera operaciones de agrupación, agregación, segregación, división y subdivisión, de tal modo que cada uno de los nuevos elementos resultantes así formados tenga acceso a la calle. Todo ello, sin que en ningún caso se altere la estructura del edificio, ni se disminuya la seguridad del mismo, para lo cual los propietarios de locales comerciales se consideran investidos de amplios poderes irrevocables de todos los restantes comuneros, poderes que se entenderán conferidos, por el solo hecho de la adquisición de la propiedad de cualquier elemento privativo. Tales modificaciones de los locales comerciales serán comunicadas al presidente de la Comunidad a fin de que sea anotada la distribución o redistribución de la cuota de participación que originariamente tenía asignada el local. También podrán los propietarios de locales comerciales instalar en su fachada rótulos o anuncios, incluso luminosos, relativos a su negocio. 

Artículo 4: 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). Le corresponde elegir al Presidente, al Vicepresidente y al Administrador (en su caso), así como aprobar las cuentas y el presupuesto de cada ejercicio, fijando las cantidades a pagar por cada comunero.

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 5: 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 3, 1ºA, rotando los siguientes años en que dicha situación se repita a los demás propietarios de viviendas, siguiendo el orden en que cada una de ellos aparece descrita 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 ejercicio en curso 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 y cuotas:

	Nº
	Elemento
	Cuota  
	
	Nº
	Elemento
	Cuota  
	
	Nº
	Elemento
	Cuota  

	1
	Local comercial 1
	3,74%  
	
	25
	Piso portal 4, 2ºB
	1,52%  
	
	49
	Plaza de garaje 16
	0,73%  

	2
	Local comercial 2
	3,79%  
	
	26
	Piso portal 4, 2ºC
	1,51%  
	
	50
	Plaza de garaje 17
	0,74%  

	3
	Local comercial 3
	3,74%  
	
	27
	Piso portal 4, 2ºD
	1,91%  
	
	51
	Plaza de garaje 18
	0,62%  

	4
	Local comercial 4
	3,87%  
	
	28
	Piso portal 4, 3ºA
	1,92%  
	
	52
	Plaza de garaje 19
	0,59%  

	5
	Local comercial 5
	3,03%  
	
	29
	Piso portal 4, 3ºB
	1,52%  
	
	53
	Plaza de garaje 20
	0,78%  

	6
	Piso portal 3, 1ºA
	1,92%  
	
	30
	Piso portal 4, 3ºC
	1,51%  
	
	54
	Plaza de garaje 21
	1,05%  

	7
	Piso portal 3, 1ºB
	1,52%  
	
	31
	Piso portal 4, 3ºD
	1,91%  
	
	55
	Plaza de garaje 22
	1,08%  

	8
	Piso portal 3, 1ºC
	1,52%  
	
	32
	Piso portal 4, Át.A
	2,19%  
	
	56
	Plaza de garaje 23
	1,09%  

	9
	Piso portal 3, 1ºD
	1,92%  
	
	33
	Piso portal 4, Át.B
	1,74%  
	
	57
	Plaza de garaje 24
	1,09%  

	10
	Piso portal 3, 2ºA
	1,92%  
	
	34
	Plaza de garaje 1
	1,05%  
	
	58
	Plaza de garaje 25
	1,10%  

	11
	Piso portal 3, 2ºB
	1,52%  
	
	35
	Plaza de garaje 2
	0,94%  
	
	59
	Plaza de garaje 26
	0,99%  

	12
	Piso portal 3, 2ºC
	1,52%  
	
	36
	Plaza de garaje 3
	0,94%  
	
	60
	Plaza de garaje 27
	0,79%  

	13
	Piso portal 3, 2ºD
	1,92%  
	
	37
	Plaza de garaje 4
	1,13%  
	
	61
	Plaza de garaje 28
	0,79%  

	14
	Piso portal 3, 3ºA
	1,92%  
	
	38
	Plaza de garaje 5
	1,13%  
	
	62
	Plaza de garaje 29
	1,14%  

	15
	Piso portal 3, 3ºB
	1,52%  
	
	39
	Plaza de garaje 6
	0,77%  
	
	63
	Plaza de garaje 30
	1,15%  

	16
	Piso portal 3, 3ºC
	1,52%  
	
	40
	Plaza de garaje 7
	0,59%  
	
	64
	Plaza de garaje 31
	1,45%  

	17
	Piso portal 3, 3ºD
	1,92%  
	
	41
	Plaza de garaje 8
	0,62%  
	
	65
	Plaza de garaje 32
	1,43%  

	18
	Piso portal 3, Át.A
	2,19%  
	
	42
	Plaza de garaje 9
	0,74%  
	
	66
	Plaza de garaje 33
	1,12%  

	19
	Piso portal 3, Át.B
	2,19%  
	
	43
	Plaza de garaje 10
	0,77%  
	
	67
	Plaza de garaje 34
	1,17%  

	20
	Piso portal 4, 1ºA
	1,92%  
	
	44
	Plaza de garaje 11
	0,57%  
	
	68
	Plaza de garaje 35
	1,38%  

	21
	Piso portal 4, 1ºB
	1,52%  
	
	45
	Plaza de garaje 12
	0,53%  
	
	69
	Plaza de garaje 36
	1,45%  

	22
	Piso portal 4, 1ºC
	1,51%  
	
	46
	Plaza de garaje 13
	0,60%  
	
	70
	Plaza de garaje 37
	1,12%  

	23
	Piso portal 4, 1ºD
	1,91%  
	
	47
	Plaza de garaje 14
	0,50%  
	
	
	
	

	24
	Piso portal 4, 2ºA
	1,92%  
	
	48
	Plaza de garaje 15
	0,57%  
	
	SUMA                         100,00%


