AGRUPACION DE COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

DE LA URBANIZACION “ACAPULCO”.

ACTA DE LA JUNTA EXTRAORDINARIA DE PROPIETARIOS, CELEBRADA EL DIA 20 DE MAYO DE 2000.

En Torrenueva (Granada), siendo las 11,30 horas del día 20 de mayo de 2000 se reúnen en segunda convocatoria, al no lograrse quórum para hacerlo en primera, la mayoría de los miembros de la Junta de Propietarios de la Agrupación de Comunidades de la URBANIZACION ACAPULCO de Torrenueva (Granada), a fin de celebrar sesión extraordinaria. La convocatoria, cursada con fecha 10 de este mismo mes por el Presidente, con la antelación y las formalidades que exige la Ley de la Propiedad Horizontal vigente, se envió por correo urgente a los miembros de la Junta, comprobándose posteriormente su recepción mediante consulta personal o telefónica a los destinatarios. Preside el titular José Martínez Calabria, presidente de la Comunidad de Propietarios (en adelante C.P.) del Bloque V (21,75% de cuota de participación) y asisten:

· Francisco Javier Ortiz Ramírez, Secretario-Administrador de la Agrupación  y Presidente de C.P. del Bloque III (15,80% de cuota).

· Rafael Jesús Pérez López, en representación acredita por escrito de Rafaela López Caballero, Presidenta de la C.P. del Bloque I (21% de cuota). 

· Manuel Castellanos Corcuera, Vicepresidente de la C.P. del bloque I

· Marciano Morales Castillo, Vicepresidente de la Junta de Propietarios de esta Agrupación y Presidente de la C.P. del Bloque II (25,65% de cuota).

· Silverio Sánchez Escudero, Vicepresidente de la C.P. del Bloque II.

· Enrique Sánchez Pérez, Vicepresidente de la C.P. del Bloque IV, por sí y en representación de Antonio Martínez Flores, Presidente de la misma Comunidad.(15,80% de cuota)

· Francisco Navarro Rivera, Vicepresidente de la C.P.del Bloque III.

· Ignacio Requena Ramos, Vicepresidente de la C.P. del Bloque V

Asiste como invitada María Dolores García Nieto, administradora de la C.P. del Bloque IV.

Antes de abrir la sesión el Presidente, a efectos de lo previsto en el punto 2 del artículo 15 de la Ley, recuerda a los asistentes que la C.P. del bloques I y la del bloque IV mantienen aún deudas con la Agrupación de Comunidades. Las representaciones de las comunidades aludidas exhiben en ese momento justificantes de transferencias bancarias de fechas 18 y 19 del corriente por 618.163 y 465.000 pesetas respectivamente, aunque en tales documentos no consta el beneficiario de las mismas ni  esta Agrupación de Comunidades ha recibido notificación alguna de tales ingresosa. No obstante, ante las manifestaciones de los interesados, quienes aseguran que las órdenes de transferencia se han cursado a favor de la Agrupación de Comunidades de Propietarios de Acapulco, el Presidente resuelve, dando crédito a dichas manifestaciones, considerar canceladas las deudas pendientes a efectos de lo previsto en el art. 15 de la Ley antes aludido.

Seguidamente se pasa a desarrollar el orden del día previsto en la convocatoria.

Punto1º.- Información del estado actual de las obras de conexión a la red de agua potable. Contrataciones efectuadas. Incremento del coste inicialmente previsto y sus causas. Financiación. 

Informa al Presidente que, cumpliendo los acuerdos ya adoptados,  han sido contratadas con las firmas CONSTRUCCIONES Y CONDUCCIONES HIDRAULICAS MOTRIL, S.C.A. y CONDUCCIONES Y VIAS, S.L. las obras de conexión a la red municipal de agua potable, que ya han comenzado. La primera empresa realizará las redes de conducción, tanto exterior como interior, ajustadas en 5.210.900 ptas. y la segunda se encargará de la perforación del túnel bajo la carretera, exigido por el MOPU, que se ha estipulado en la cantidad en 1.800.000 pesetas, a resultas de mediciones definitivas. A estas cifras han de sumarse otros gastos previstos, aunque de imposible cuantificación exacta en estos momentos, estimados en 1.937.470 ptas.. También se refiere al plan de financiación de dichas obras, que se soporta en los recibos extraordinarios que por este concepto están ya emitidos y por emitir, mencionando los aplazamientos de pago concertados con los adjudicatarios de las obras. Para mejor comprensión se hace entrega a los asistentes del siguiente resumen:

COSTE DE LAS OBRAS DE CONEXION A LA RED MUNICIPAL DE AGUA POTABLE.

CONCEPTOS
Parciales
Totales

CONTRATO CON C. Y CONDUCCIONES HIDR. MOTRIL:



Tubería de fundición y piezas especiales, zanjas y obra necesaria en conducción exterior
2.666.000


Red de distribución interior
1.984.900


Obras complementarias y auxiliares para empresa de perforación horizontal baja la carretera
560.000


TOTAL CONTRATO  

5.210.900

CONTRATO CON CONDUCCIONES Y VIAS, S.L.:



20 m. (estimados) perforación y tubería de acero a 58.394 pts/m.
1.167.880


Desplazamiento maquinaria
298.000


Otros gastos complementarios estimados (grúas, retirada de excavaciones, vigilancia, achiques, etc.) 
334.120


TOTAL CONTRATO (sujeto a mediciones)

1.800.000

OTROS CONCEPTOS (ESTIMACIÓN):

1.937.470

Partida alzada para ampliación red interna (bloque I)
100.000


Prima póliza de responsabilidad civil
75.000


Tasas, Fianza y Canon MOPU primer año
212.470


Impuestos 
700.000


Dirección de obra,
250.000


Permiso de obras. Tasas municipales
300.000


Imprevistos
300.000


TOTAL GENERAL

8.948.370

Tras analizar el alza de 3.070.290 ptas. experimentada por el presupuesto de la obra, respecto a las cifras inicialmente estimadas en el presupuesto económico que acompaña al proyecto técnico de las mismas,  y que tiene su origen en la perforación bajo la carretera , en  la realidad de las ofertas de las empresas constructoras y en los impuestos, canon, tasas y otros imprevistos, se adoptó el siguiente

ACUERDO: Con el voto favorable de los Presidentes de las Comunidades de Propietarios de los bloques II, III y V, que representan los 3/5 de los votos totales y suman más de los 3/5 de las cuotas de participación (63,20% exactamente), una vez oídas las explicaciones y justificaciones aportadas por el Presidente, se acuerda aprobar el nuevo coste de la obra de conexión a red de agua potable, estimado al día de hoy en 8.948.370 ptas., cifra que no tiene aún carácter definitivo, ya que está sujeto a mediciones, en unos conceptos, y las oportunas liquidaciones en otros. Votan en contra de este acuerdo el Presidente del bloque I, aduciendo que su Comunidad no está de acuerdo con la realización de las obras, y el Presidente del bloque IV que alega no tener autorización de su Comunidad; los dos votos negativos representan el 36, 80%o del total de las cuotas de participación.

2º.- Emisión del segundo recibo. Importe y vencimiento.

Como continuación y consecuencia del punto anterior del orden del día se plantea la necesidad de emitir el segundo recibo extraordinario, que debe cubrir la cantidad de 6.004.735 ptas., según las cuentas siguientes:
Coste de las obras aprobado
8.948.370

Importe girado a cargo de los 5 bloques, mediante el primer recibo a cuenta, de vencimiento febrero 2000
-2.943.635

Resto pendiente de reparto en el segundo recibo a emitir
6.004.735

DISTRIBUCION DEL COSTE POR BLOQUES EN BASE A LAS  CUOTAS DE PARTICIPACIÓN

Bloque
Participación %
Pesetas totales por bloque
1er. recibo a cta vto. fbro.
2º recibo a cta. vto. 5 junio 2000

I
21.00
1.879.158
-618.163
1.260.995

II
25.65
2.295.257
-755.042
1.540.215

III
15.80
1.413.842
-465.094
948.748

IV
15.80
1.413.842
-465.095
948.747

V
21.75
1.946.271
-640.241
1.306.030

Totales
100.00
8.948.370
-2.943.635
6.004.735

Tras debatir ampliamente la conveniencia de fraccionar o no el importe pendiente de cubrir y de la fecha de vencimiento más adecuada se alcanzó el siguiente

ACUERDO: Con el voto favorable de los Presidentes de las Comunidades de Propietarios de los bloques II, III y V, que representan los 3/5 de los votos totales y suman más de los 3/5 de las cuotas de participación (63,20% exactamente), vistas las cuentas presentadas por el Presidente y  habida cuenta de las obligaciones de pago contraídas con los adjudicatarios de las obras y sus vencimientos, se acuerda aprobar la emisión inmediata del segundo recibo extraordinario a cuenta de las obras de conexión a la red municipal de agua potable que debe cubrir la cantidad global de 6.004.735 ptas., con vencimiento 5 de junio próximo, distribuyendo dicho importe entre las cinco comunidades de propietarios  integrantes del complejo urbanístico en base a sus respectivas cuotas de participación, reparto que arroja las siguientes cifras:

Comunidad de Propietarios del 
Importe del recibo a emitir vto. 5/6/2000

Bloque I
1.260.995

Bloque II
1.540.215

Bloque III
948.748

Bloque IV
948.747

Bloque V
1.306.030

Total
6.004.735

Votan en contra de este acuerdo el Presidente del bloque I, aduciendo que su Comunidad no está de acuerdo con la realización de la obra, y el Presidente del bloque IV que alega no tener autorización de su Comunidad; los dos votos negativos representan el 36, 80%o de las cuotas de participación.

3º.- Próxima facturación  del agua y  alcantarillado a cargo de cada bloque a partir de la conexión, en función del consumo medido en su propio contador, de conformidad con los acuerdos adoptados anteriormente y con los pactos alcanzados con Aguas y Servicios en documento suscrito con fecha 12/5/99.

El Presidente recuerda a los reunidos, con el fin de que se hagan las correspondientes previsiones presupuestarias, que a partir de la fecha de conexión a la red, prevista entre mediados y finales del próximo mes de junio, cada Comunidad de bloque deberá asumir el pago de la facturación  del agua, en función del consumo medido en su propio contador, así como el correlativo gasto de alcantarillado, tanto el que se deriva del consumo de agua facturado como el que corresponda a los atrasos aplazados, de conformidad con los acuerdos adoptados anteriormente por esta Junta de Propietarios y con los pactos firmados con Aguas y Servicios en documento de fecha 12/5/99, dándose por enterados de todo ello los asistentes.

4º.- Resolución sobre mantenimiento o supresión del suministro de agua del pozo a las viviendas, una vez que la Urbanización esté conectada a red municipal.

Como consecuencia y continuación del punto anterior, se plantea la necesidad de resolver con la debida antelación sobre el mantenimiento o supresión del suministro de agua del pozo a las viviendas a partir de la fecha en que se haya realizado la conexión a la red municipal de agua potable para toda la urbanización, prevista entre mediados y finales del próximo mes de junio, a cuyo efecto deben tenerse en cuenta las siguientes circunstancias:

· Los Presidentes  de las Comunidades de bloque que pudieran estar interesadas en seguir recibiendo el agua del pozo y no de la red, deberán obtener la autorización expresa de la Consejería de Salud de la Junta de Andalucía, dada la calificación de no potable que pesa sobre ella y los reparos que dicha Consejería ha formulado sobre las instalaciones actuales;  y, en caso de obtenerla, asumir personalmente las responsabilidades que de tal suministro pudieran derivarse en aplicación del Reglamento Sanitario vigente, liberando expresamente de dicha responsabilidad a la Junta de Propietarios de la Agrupación.

· Si la demanda de agua del pozo se redujera a uno o dos bloques, dejaría de ser un servicio común de la Agrupación de Comunidades, por lo que, en tal caso, deberían asumir la gestión y coste de su mantenimiento las Comunidades de bloque interesadas en dicho servicio, así como realizar los ajustes necesarios en el sistema de cloración y contratar el personal adecuado que en tal supuesto sería forzoso.

· Además deberán prevenirse soluciones para la facturación y pago de los vertidos al alcantarillado de los bloques que decidan seguir utilizando el pozo, mediante acuerdos a negociar con la empresa concesionaria de este servicio municipal .

Se abre un amplio y extenso debate sobre el tema, llegándose finalmente al siguiente

ACUERDO: Con el voto favorable de los Presidentes de las Comunidades de Propietarios de los bloques II, III y V, que representan los 3/5 de los votos totales y suman más de los 3/5 de las cuotas de participación (63,20% exactamente), teniendo presente la calificación de no potable que pesa sobre el agua del pozo y los reparos formulados por la autoridad sanitaria sobre las instalaciones para su captación;  atendiendo a lo establecido en el Reglamento Sanitario vigente; teniendo en cuenta los reiterados apremios de la autoridad sanitaria para que cese el suministro a las viviendas de dicha agua contaminada por exceso nitratos;  y considerando que la ansiada y cercana conexión a la red municipal de agua potable da plena y adecuada respuesta a las necesidades de este Complejo Inmobiliario en materia tan esencial como es la disponibilidad de agua potable, se acuerda acelerar en lo posible las obras necesarias para la mencionada conexión y suprimir el actual servicio de suministro de agua del pozo a las viviendas de la urbanización, tan pronto las viviendas puedan disponer del agua potable de la red municipal, lo que se estima sucederá entre el 15 y 30 del próximo mes de junio. Este acuerdo estará sujeto a revisión  en el caso de que alguno de los cinco Comunidades de bloque que integran el complejo obtuviera la autorización expresa de la autoridad sanitaria para seguir utilizando el agua del pozo y sus instalaciones, asumiendo en tal caso la Comunidad autorizada la gestión y el coste del servicio y sus representantes legales las responsabilidades a que hubiere lugar en caso de resultar dañada la salud pública. Votan en contra de este acuerdo el Presidente del bloque I, aduciendo que estima necesario “un acuerdo legal “ para la supresión del suministro del pozo, y el Presidente del bloque IV que opina debe mantenerse el servicio de agua del pozo a las viviendas; los dos votos negativos representan el 36, 80%o de las cuotas de participación.

5º.- Información sobre contactos mantenidos con representantes de la Junta Vecinal de la E.L.M. de Torrenueva, en relación a la problemática de la Urbanización.

Da cuenta el Presidente del escrito de 27 de marzo presentado ante la Junta Vecinal de la Entidad Local Menor de Torrenueva en relación con la problemática de la urbanización, particularmente en verano, así como de la entrevista que posteriormente mantuvieron el Vicepresidente y el mismo Presidente con el Alcalde pedáneo y otros representantes de la Junta Vecinal. Destaca la receptividad de los ediles torreños y la voluntad que pusieron de manifiesto, pese a sus limitados recursos económicos, para combatir y solucionar los problemas que les denunciábamos en nuestro escrito de referencia. Se refiere a temas concretos y a las soluciones prometidas, tales como poner freno a la contaminación acústica nocturna que suelen producir los chiringuitos y discotecas cercanas; incrementar la vigilancia policial de la zona, mediante la concertación de servicios con otros ayuntamientos; contactar  con Lindeco para una gestión más racional de nuestra basura; reparar la barandilla del paseo marítimo de la urbanización;  regular el aparcamiento de vehículos en el mismo, reduciéndolo a uno sólo de los lados y haciendo actuar al servicio de grúa; presión a la Cia. Sevillana para la instalación de nueva línea, etc. Los asistentes se dan por enterados de estas gestiones.

6º.- Reclamación por vía judicial de la deuda actual de los bloques I y IV. Certificación, en su caso, del incremento de la deuda con el segundo recibo emitido para su acumulación a la demanda en curso.

Una vez que la deuda de las Comunidades de Propietarios de los bloques I y IV se da como pagada, conforme a los justificantes de transferencia que han presentado sus representantes y en consonancia con lo que al principio de esta acta se ha hecho constar, no ha lugar a desarrollar este punto del orden del día, por lo que de común acuerdo se pasa al siguiente.

7º.- Ratificación de Normas de Régimen Interior.

Hace referencia el Presidente al folleto editado en el mes de marzo pasado y repartido entre los propietarios,  en el que se recopilan las Normas de Régimen Interior vigentes para los servicios comunes de la Urbanización, solicitando su ratificación por esta Junta de Propietarios, con el fin de que gocen del mayor respaldo posible frente a quienes tienen  la obligación de respetarlas y cumplirlas. Tras algunas preguntas y aclaraciones se alcanzó el siguiente

ACUERDO. Por unanimidad de los asistentes se acuerda ratificar las Normas de Régimen Interior incluidas en el folleto editado en marzo de 2000, que quedará archivado y diligenciado como documento anejo a este acta,  teniendo en cuenta que la mayoría de ellas cuenta ya con el respaldo de acuerdos concretos adoptados anteriormente en la Junta de Propietarios de esta Agrupación de Comunidades, mientras que otras, por su antigüedad, aunque se desconoce la fecha exacta de su aprobación, resulta evidente y comprobado que están sustentadas en la costumbre, dada su prolongada aplicación desde hace buen número de años. 

8º.- Ruegos y preguntas. 

· Se sugiere por algunos de los asistentes la posibilidad de dispensar la delegación expresa y escrita del derecho de voto para cada reunión que los Presidentes vienen haciendo en favor de los Vicepresidentes, cuando aquellos no pueden asistir. Se debate ampliamente la cuestión y el Presidente recuerda que existe ya una norma concreta y precisa,  aprobada el 30-10-99, a la que se da lectura: “También formarán parte de la Junta de Propietarios de la Agrupación los vicepresidentes de las cinco comunidades, quienes asistirán con voz aunque sin derecho a voto, salvo los casos de ausencia justificada de su respectivo presidente, si éste delega su representación y su derecho de voto en el vicepresidente, delegación que debe ser escrita y expresa para cada convocatoria”.  Añade el Presidente que, en su opinión, esta norma actualmente vigente valora acertadamente el derecho de voto, como algo importante, trascendente,  y propio de quien ostenta la representación de la Comunidad;  sin coartar la posibilidad de delegar este derecho cuantas veces sea preciso; y que parece lo mínimo exigible que conste por escrito cada vez que se delegue. No obstante, quien tenga otra opinión puede formular propuesta razonada, dirigiéndola al Presidente para su inclusión en el orden del día de una próxima reunión.

· La representación de la C.P del bloque I solicita copias o informaciones de determinadas actas y asuntos,  concernientes unas a la Agrupación de Comunidades y otras, según parece,  a asuntos internos de alguna de las otras Comunidades de Propietarios de bloque; contestándole el Presidente que para mayor concreción y claridad ponga por escrito su petición, a fin de poder estudiar la procedencia o improcedencia de atender la petición y actuar en consecuencia.

· El Presidente da lectura a una carta –fecha 16-5-2000- que ha recibido de la abogada María Dolores García Nieto quien dice actuar por mandato y en nombre de la C.P. del bloque IV, de la cual también es administradora. En dicha carta que, esencialmente,  da réplica a nuestro requerimiento de pago de la deuda pendiente que hasta hoy mismo ha mantenido la aludida Comunidad, se afirma  “que no se han planteado, desarrollado y  gestionado otras alternativas viables para la solución del agua”;  que sobre las obras de la conexión a la red no se ha presentado proyecto y presupuesto;  y que tales obras están controladas sólo por el Presidente,  quien con su actitud “claramente coactiva y amenazadora”  estaría poniendo en peligro las buenas relaciones entre los comuneros, conminándole a cesar en tal actitud.

La firmante de dicha misiva, presente en la reunión, se identifica ante los asistentes. El Presidente le contesta mostrando su perplejidad ante las afirmaciones vertidas en su carta que  –dice- nada tienen que ver con la realidad, siendo por fortuna los acuerdos que figuran en el libro de actas hechos irrefutables que echan por tierra sus infundadas afirmaciones; acuerdos sobre los que –para mayor confusión-  no puede alegar ignorancia la representación del bloque IV, administradora incluida, puesto que las copias de las actas se les envían con la puntualidad que exige la Ley . Dichos acuerdos, incompatibles con las afirmaciones vertidas en la carta, –continúa el Presidente- están de manifiesto en las actas de fecha 16-5-99 y 24-7-99 en las que consta cómo y por qué la Junta resolvió desestimar las propuestas presentadas sobre depuración y nuevas perforaciones; en la de 30-10-99 que aprueba la ejecución de las obras de conexión conforme al proyecto y presupuesto visado por el Colegio Oficial de Ingenieros Superiores de Andalucía, delegación de Granada y firmados por el colegiado nro. 204, Antonio Pipó Jaldo. En cuanto a la supuesta actuación exclusivista,  coactiva y amenazadora del Presidente –sigue diciendo éste- le parece una afirmación gratuita que ofende injustamente no sólo a la persona del Presidente sino también al resto de los miembros de la Junta –Presidente y Vicepresidente del bloque IV incluidos- que serían consentidores de tal despotismo. Y para qué seguir –dice- y termina. La interpelada alega que ella se ha limitado a transmitir la opinión de sus mandantes.

· Algunos de los asistentes toman la palabra para condenar expresamente este penoso incidente de la carta, en particular;  y, en general, lamentar lo que consideran actitudes obstruccionistas de los representantes de algunas comunidades integrantes de la Agrupación, que ni colaboran lealmente a la realización de los proyectos comunes respaldados por la mayoría  ni muestran el coraje, en lo que sería el legítimo y respetable ejercicio de su propia libertad, de oponerse a ellos impugnándolos ante los tribunales de justicia –como garantes que son de nuestros derechos-, actitudes indeseables que dan paso a un clima de tensiones y recelos contraria a la armonía entre comuneros y que afecta negativamente el ánimo de quienes están trabajando por la mancomunidad,  constituyendo además un serio aviso para navegantes que podría echar atrás a quienes más tarde deban aceptar la responsabilidad de los cargos.

