
   

ACTA DE LA ASAMBLEA GENERAL ORDINARIA DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE 
LA URBANIZACIÓN SOTO DE LLANERA DE 14 DE ABRIL DE 2011. 

 En Urbanización Soto de Llanera, a 14 de abril de 2011. 

Reunidos presentes y/o representantes de los propietarios que seguidamente se detallan: 

.../... 

Reunidos con carácter ordinario en segunda convocatoria a las veinte horas la Comunidad de 
Propietarios de la Urbanización Soto de Llanera, en dependencias del denominado Centro Cívico (conocido 
como “Club Social Viejo”) de la Urbanización, bajo la Presidencia de D. F. Guillermo Martínez Rodríguez, 
Presidente del Consejo Rector de la Comunidad, de acuerdo con la relación de asistentes que forma parte 
integrante de este Acta como Anexo, y actuando como Secretaria D.ª Cecilia Bravo Hildebrandt, se declara 
válidamente constituida la Asamblea con la asistencia de, salvo error u omisión, ciento cuarenta y siete 
propietarios presentes y/o representados, que constituyen veintitrés enteros con ciento cuarenta y siete mil 
treinta y seis millonésimas de otro entero por ciento, #23,147036%# de las cuotas comunitarias. 

Se informa desde la mesa presidencial que persiste la deuda para con esta Comunidad por devengos 
superiores a tres cuotas ordinarias al día de la fecha de Residencial Las Praderas, S.L.(parcelas U.25 y U.52 Sector 
2), Club Social, Reyal Urbis, S.A. parcela N-63, Quejigos U.8 Sector 2, Quejigos U.15 Sector 2, Mimbreras U.20 
Sector 2, Ciruelos U.28 Sector 2, Limoneros U.42 Sector 2, Alisos U.40 Sector 2 y Nogales P78 Sector 3, por lo 
que se les priva del derecho de voto en el caso de hallarse presentes y/o representados en conformidad con el 
Art. 15.2 de la LPH. 

Se inicia deliberación sobre el siguiente ORDEN DEL DÍA 

PRIMERO.- Informe del Consejo Rector. 
SEGUNDO.- Presentación de cuentas y liquidación de gastos del ejercicio 2010. 

TERCERO.-  Aprobación liquidación deudas de propietarios existentes al día de la celebración, a efectos de 
proceder a su reclamación en vía judicial de conformidad con lo previsto en el Art.21-2º LPH. Reclamación a 
Banesto, adquirente del Club Social (Auto de adjudicación  de 13-4-2010 del Juzgado Primera Instancia Nº 2 
Madrid, en proceso ejecución 389/01), de la deuda generada por dicho predio tras dicha adquisición, con más y 
conforme Art.9-e LPH, de la parte anterior devengada durante el año 2010 y la correspondiente a la totalidad del 
año 2009. 

CUARTO.- Aprobación, si procede, del Presupuesto ordinario para el ejercicio 2011. Cuotas resultantes. 

QUINTO.- D. Luis Mariano Pedruelo, en su calidad de propietario, solicita de la Asamblea se decida la 
supresión o continuidad del servicio de asesoría jurídica. 
SEXTO.- Presentación de candidaturas y renovación de cargos del Consejo Rector. 

SEPTIMO.- Ruegos y preguntas. 
 En el momento de constituirse la Asamblea se encuentra a disposición de los comuneros asistentes toda 
la documentación relativa al citado “Orden del día”. 

 PRIMERO.- Informe del Consejo Rector. 

 Toma la palabra el presidente para agradecer en primer lugar la presencia a los asistentes, así como 
informa de que en la Web oficial de la Urbanización (www.urbanizacionsotodellanera.com) figura el contenido 
de las Actas de las sesiones mensuales realizadas por el Consejo Rector, así como información general de la 
Comunidad, a donde remite para un mayor detalle y donde se recogen además de las Actas, para el conocimiento 
de todos los comuneros, otras actuaciones de gestión y medidas tomadas que por brevedad no pueden ser 
detalladas en este punto. Así mismo destaca la atención prestada a todas las solicitudes presentadas ante el 
Consejo Rector. 
 Seguidamente pasa a subrayar la firma realizada de acuerdo con Aqualia para el mantenimiento de las 
redes de saneamiento y suministro de agua comunitarias, así como del depósito-regulador de entrada a la 
urbanización. Cede la palabra al abogado que realiza resumen del contenido del convenio a los presentes, 
destacando se trata de un convenio para el mantenimiento de las citadas redes, que incluye además el cambio de 
posición del contador general (que pasa a estar a la salida del depósito), así como obra de acondicionamiento del 
citado depósito, cuya gestión y mantenimiento asume Aqualia. También se informa de la minoración de la tarifa 
por suministro de agua a la Macrocomunidad, dada la singularidad y destino de los consumos.  
 A continuación informa de la inscripción en el Registro de la Propiedad n.º2 de Oviedo de la 
modificación de los  Estatutos de la Comunidad, modificación que concierne al párrafo segundo del Art. 40, que 
hace posible constituir válidamente la Asamblea General de la comunidad en segunda convocatoria sin sujeción a 
quórum (de forma análoga a lo que establece la ley de propiedad horizontal), sin necesidad de la presencia del 
50% de las cuotas, condición establecida por la promotora y que en su día sirvió de base para la impugnación y 



   

bloqueo de Asambleas. Nuevamente se cede la palabra al abogado de la Comunidad, que detalla la información 
del trámite seguido en cumplimiento del acuerdo de Asamblea General de 22.junio.2009. 
 El presidente informa de las reuniones y reclamación formal cursada ante la entidad Banesto, titular del 
club social por adjudicación en el Juzgado en abril 2.010, a fin de que proceda al abono de las cuantías debidas en 
concepto de cuota de participación, defina su posición en cuanto al alcance real de su propiedad (limitada esta a 
las zonas ocupadas por las instalaciones conforme previsiones del Plan Parcial y no a los 21.490 m2  pretendidos 
por la promotora), cumplimiento de sus obligaciones de mantenimiento, puesta en servicio del Club Social y uso 
comunitario. Cediendo nuevamente la palabra al abogado para explicación en mayor detalle. 
 A continuación informa el presidente de las actuaciones y negociaciones realizadas ante el Ayuntamiento 
de Llanera en este periodo que se cierra, destacando los siguientes asuntos: 

- Ejecución de obras para la eliminación de barreras arquitectónicas en los pasos de peatones de la ronda y 
su cercanía (un total de 16 pasos) y sustitución de 94 luminarias del alumbrado de la ronda en su paso desde el 
norte del sector 1 hasta el final del Sector 3 y todo el Sector 2, además de la zona del aparcamiento del área 
comercial y del club social. 

- Asfaltado completo de la ronda de circunvalación, sustitución y ejecución de 13 pasos peraltados 
conforme a norma y modificación del trazado de 3 curvas de la ronda de circunvalación. 

- Inminente colocación de punto de recogida selectiva de aceite de uso domestico en la zona de la nave de 
mantenimiento. 

- Comunicación por parte del Alcalde, en reunión al efecto, de la existencia a la fecha de preacuerdo entre 
el Ayuntamiento y la entidad Banesto, para la compra por el Ayuntamiento del Club Social, existiendo, según fue 
informado, acuerdo en el precio estando de determinación forma de pago, pretendiendo en el futuro el 
Ayuntamiento conservar y acondicionar las instalaciones deportivas (pistas de tenis, padel y piscinas) y  edificio 
del club social antiguo, y demoler el edificio conocido como club social nuevo, para levantar en su lugar un 
centro deportivo y polivalente (pista polivalente, gimnasio y centro sociocultural). 

 SEGUNDO.- Presentación de cuentas y liquidación de gastos del ejercicio 2010. 

 Se expone desde la mesa presidencial el contenido de la documentación remitida de forma conjunta con 
la convocatoria de Asamblea General. Pasando a someter a votación la aprobación de las cuentas de liquidación 
del pasado ejercicio 2010 en conformidad con los folios segundo y tercero del Documento n.º3 anexo a este Acta 
como parte integrante de la misma. Cuentas que se informa han sido trasladas a auditor externo para emisión de 
informe, a la fecha en proceso, por la convocatoria de Junta General en el periodo del primer trimestre.  
 Se informa que de ser aprobadas el resultado de superávit del 1,09 %, esto es 5.930,88 €, será destinado a 
la creación de reserva, como en ejercicios anteriores y ante la necesidad de compensar la minoración de reservas 
ocasionada con la creación de ajuste contable posterior al cierre, en compensación de la deuda del club anterior al 
año 2009 por el importe de 21.183,74€ derivada de la situación actual de la entidad Banesto y el Club Social del 
que resulta titular. 

Se procede a la votación siendo aprobadas por unanimidad de los presentes las cuentas y la liquidación 
de gastos del ejercicio 2010. 

TERCERO.-  Aprobación liquidación deudas de propietarios, existentes al día de la 
celebración, a efectos de proceder a su reclamación en vía judicial de conformidad con lo previsto en el 
Art.21-2º LPH. Reclamación a Banesto, adquirente del Club Social (Auto de adjudicación  de 13-4-2010 
del Juzgado Primera Instancia Nº 2 Madrid, en proceso ejecución 389/01), de la deuda generada por 
dicho predio tras dicha adquisición, con más y conforme Art.9-e LPH, de la parte anterior devengada 
durante el año 2010 y la correspondiente a la totalidad del año 2009. 

Se procede a dar cuenta de la liquidación de deuda pendiente por devengos a fecha 31 de diciembre de 
2010 de los predios que seguidamente se refieren y por los importes que se relacionan, con más, en su caso, las 
cuotas devengadas y vencidas correspondientes a los meses de enero a abril del ejercicio 2011, cuotas 
cuantificadas provisionalmente a tenor de las fijadas conforme al presupuesto del ejercicio anterior: 

Devengos pendientes  
por liquidación a 31.12.2010 Enero-Abril.2011       

 
- Reyal-Urbis,SA. parcela N-63    722,82 € 467,44 €  
- Residencial Las Praderas, S.L.  
  Prunos U.25 Sector 2  2.758,53 € 572.56 €   
  Saucos U.52 Sector 2  2.579,80 € 523,84 €   
- Quejigos U.8 Sector 2  2.117,13 € 629,72 €   
- Quejigos U.15 Sector 2 1.576,70 € 535,48 € 
- Mimbreras U.20 Sector 2    701,08 € 533,92 € 
- Ciruelos U.28 Sector 2 2.336,60 € 537,00 € 
- Limoneros U.42 Sector 2 1.862,84 € 537,00 € 



   

- Alisos U.40 Sector 2    799,20 € 537,00 €  
- Nogales P78 Sector 3 2.627,82 € 499,16 €   
  
- Club Social: Se liquida al presente momento:  
a) la anualidad 2.010, en importe 4.811,76 €, y b) la provisional enero-abril 2.011, conforme cuota año 

precedente, en importe 1.603,92 €, en total 6.415,68 €. 
 Responsable directo Banesto desde abril 2.010 en su condición de adquirente de las cuotas generadas, 
resulta también exigible al mismo conforme artículo 9-5º LPH (afección del predio) los débitos correspondientes 
a la parte de la anualidad corriente inmediatamente anterior a la adquisición (primer trimestre 2.010 arriba 
computada a efectos liquidativos), con más la anualidad completa anterior  (4.944,71 €, suma ya liquidada en 
Junta Ordinaria de 22.marzo.2.010). Será objeto en consecuencia de reclamación judicial, caso persistir el impago, 
la cantidad total de 11.360,39 € por débitos comunitarios. 
 Incobrable el resto de la deuda arrastrada, por devengos anteriores, en importe 21.183,74 €, liquidados 
en sucesivas Juntas precedentes, se ha realizado ajuste contable posterior al cierre con cargo a reservas, como en 
el apartado precedente del orden día queda expuesto.  
 
 Se somete a votación la liquidación de las deudas referidas, que es aprobada por unanimidad de los 
presentes. 
 

Se cede seguidamente la palabra al abogado de la Comunidad para que detalle lo contenido en acuerdo 
del pasado día 14 de marzo de 2011 del Consejo Rector, en relación con la problemática sobrevenida por el 
creciente número de comunicaciones recibidas por las microcomuninades, declinando continuar asumiendo 
como tales mircrocomunidades y frente a la macrocomunidad, los importes de los impagos singulares de 
comuneros integrantes de la micro y que se correspondan a cuotas de la macro. Expone propuesta de actuación 
en superación del problema, fórmula que entiende no contraviene los Estatutos comunitarios (nada se indica en 
ellos sobre el proceso interno de cobro), preserva los intereses de la macrocomunidad en el cobro de las 
cuotas, no penaliza a los comuneros cumplidores y al corriente en el pago de las cuotas y evita indeseados 
enfrentamientos entre vecinos, propuesta por demás que no se impone a las micros, siendo optativo de éstas 
acogerse a ella.  

Se procedería en al siguiente forma:  
1.- Aportación por la microcomunidad dentro de los dos primeros meses de cada anualidad, y 

necesariamente con antelación suficiente a la convocatoria de Asamblea General Ordinaria de la 
macrocomunidad, de una certificación emitida y suscrita por presidente y secretario ( y/o en su caso, 
administrador) de la microcomunidad, expresiva de la identidad de los predios morosos,  sus titulares, importe 
débitos y desglose individual del impago de las cuotas correspondientes a la macrocomunidad. 

2.- A partir de esta certificación (a expedir conforme formato que sería facilitado por la propia 
macrocomunidad, en simplificación del trámite y preservación adecuación del documento), se procederá a su 
inclusión en la relación de predios morosos a efectos de liquidación de la deuda en Asamblea de propietarios de 
la macrocomunidad para su reclamación judicial. 

3.- Aprobada la liquidación en Junta, la macrocomunidad directamente articularía la reclamación judicial, 
previa notificación del acta. 

Solución que es  acogida y aceptada por la Asamblea sin que conste oposición de ninguno de los 
presentes. 

CUARTO.- Aprobación, si procede, del Presupuesto ordinario para el ejercicio 2011. Cuotas 
resultantes. 

 Se expone desde la mesa presidencial el Presupuesto presentado a aprobación para el ejercicio 2011, así 
como la imputación de cuotas mensuales resultantes, todo ello recogido en los folios cuarto a décimo del 
Documento n.º3 anexo a este Acta como parte integrante de la misma. En dicha documentación se incluye una 
memoria que detalla por partidas el presupuesto presentado.  
 Se procede a una primera votación a mano alzada haciendo uso de las cartulinas de colores facilitadas a 
la entrada con resultado de: ningún voto en contra; 19 abstenciones que representan el 6,2894%; y a favor del 
presupuesto presentado, el resto, esto son 127 votos que representan el 16,470636% del coeficiente, una vez 
descontado del cómputo de presentes el voto de Quejigos U.8 por haber quedado privado de voto, por lo que se 
da por aprobado el presupuesto presentado para el ejercicio 2011 en un total de 553.151,00 €. 

 QUINTO.- D. Luis Mariano Pedruelo, en su calidad de propietario, solicita de la Asamblea se 
decida la supresión o continuidad del servicio de asesoría jurídica. 

 Toma la palabra el presidente para dejar constancia en cuanto al presente punto del Orden del día de que 
se trata de una propuesta que no es compartida por la mayoría del Consejo Rector que preside, que respalda por 
necesaria la existencia de la partida de asesoría jurídica así como al abogado de la Comunidad Sr. Enrique 



   

Llavona y que por tanto, y a petición expresa del interesado se incorpora como una propuesta personal del 
solicitante citado. 
 A continuación D. Luis Mariano Pedruelo toma la palabra, exponiendo los motivos por los que, a su 
criterio, no debe continuarse con el servicio de asesoría jurídica y una vez escuchado, varios vecinos toman 
también la palabra para hacer exposición de su opinión al respecto. 
 Toma también la palabra el vicepresidente para puntualizar alguna de las indicaciones realizadas por el 
solicitante.  
 Seguidamente se somete a la Asamblea la cuestión haciendo uso de las cartulinas de colores facilitadas a 
la entrada, sumándose únicamente 2 de los propietarios presentes a la propuesta, que declinan pasar por la mesa 
para dejar constancia en el presente Acta de su voto. No constando tampoco abstenciones, es rechazada la 
petición de supresión del servicio de asesoría jurídica. 

  
 SEXTO.- Presentación de candidaturas y renovación de cargos del Consejo Rector. 

Se plantea a los asistentes la presentación de candidaturas a formar el Consejo Rector. Es presentada una 
primera candidatura, denominada candidatura A, por D. Félix Guillermo Martínez Rodríguez (Laureles 3), junto 
con D. Mario Fernández Saiz (Chopos 13), D.ª Cecilia Bravo Hildebrand (Nogales P79), D. Baldomero García 
Blanco (Texos 12), D. Javier Morilla Cernuda (Brezos 7), D. Miguel Conejero Iglesias (Chopos 7), D. Francisco 
Javier Fernández Álvarez (Magnolios 4), D. José Luis Suarez Muñiz (Abedules 2), D. Ricardo Garrido Riesgo 
(Acacias 29), D. Diego Vega Cumbreras (Magnolios 23-3ºB) y D. José Antonio Cendan Valle (Alerces 5). 
Candidatura que es presentada mediante el documento n.º4 anexo a este Acta como parte integrante de la misma. 

Se presenta una segunda candidatura, denominada candidatura B,  por D. Jerónimo Sojo Acha (Quejigos 
U.18) junto con D. Luis Mariano Pedruelo González (Espineras U.6), D. José Miguel Brea Corral (Ciruelos 
U.36), D. José Pio Fernández Aller (Quejigos U.8), D. José Manuel Hernández Corral (Quejigos U.10), D. Javier 
Fernández Vázquez (Ciruelos U.37), D. Pablo Pealez Fernández (Mimbreras U.14), D. Fernnado Vazquez 
Alonso (Prunos U.33), D. Mario García Fernández (Limoneros U.43), D. Gerardo García Flórez (Mimbreras 
U.13) y D. Rufa Ramiro Martín (Magnolios 21 – 3ºA). Candidatura que es presentada mediante el documento 
n.º5 anexo a este Acta como parte integrante de la misma. 

Ambas candidaturas reúnen los requisitos establecidos por los artículos 45 y 47 de los Estatutos de la 
Comunidad. Se da la palabra por turnos a representantes de ambas candidaturas, que realizan una exposición de 
sus intenciones para el caso de ser elegida la candidatura de la que forman parte. Siendo sometidas seguidamente 
a una primera votación a mano alzada haciendo uso de las cartulinas de colores facilitadas a la entrada, con 
resultado de muy amplia mayoría a favor de la denominada candidatura A, si bien y una vez recogido previo paso 
por la mesa de todos los comuneros que expresen su voto a favor de la candidatura B se contabiliza el voto de 22 
propietarios presentes y/o representados que suponen el 6,5932% del coeficiente a favor de dicha candidatura B. 

Se procede a continuación a recoger las abstenciones, contabilizándose 13 abstenciones de los 
propietarios presentes o representados que suponen el 0,761234% del coeficiente. 

Se explica desde la mesa que dada la muy amplia mayoría alcanzada en la votación a mano alzada, el 
resto de los votos se recogerán a favor de la candidatura A. Da como resultado un  total de 111 votos que 
representan el 15,405602% del coeficiente, una vez descontado del cómputo de presentes el voto de Quejigos 
U.8 por haber quedado privado de voto, a favor de la candidatura A. 

Resulta por ello declarada ganadora la candidatura A, presentada por D. Félix Guillermo Martínez 
Rodríguez, manteniendo el encabezante de la candidatura B la suya a los efectos de la aplicación del artículo 45 
de los estatutos comunitarios. Por lo que es proclamado y constituido en nuevo Consejo Rector de la 
Comunidad de Propietarios de Urbanización Soto de Llanera el presidido por  D. Félix Guillermo Martínez 
Rodríguez (Laureles 3), junto con D. Mario Fernández Saiz (Chopos 13), D.ª Cecilia Bravo Hildebrand (Nogales 
P79), D. Baldomero García Blanco (Texos 12), D. Javier Morilla Cernuda (Brezos 7), D. Miguel Conejero 
Iglesias (Chopos 7), D. Francisco Javier Fernández Álvarez (Magnolios 4), D. José Luis Suárez Muñiz (Abedules 
2), D. Jerónimo Sojo Acha (Quejigos U.18), D. Luis Mariano Pedruelo González (Espineras U.6) y D. José 
Miguel Brea Corral (Ciruelos U.36). 

  
 SEPTIMO.- Ruegos y preguntas. 

 Se pide la palabra desde la sala para dejar constancia del bajo nivel de participación de los vecinos en las 
Asambleas, animando a la participación. 
 Se pide la palabra para trasladar a los presentes el problema de gestión de las microcomunidades donde, 
como entiende el propietario participante, apenas existen elementos comunes que atender de forma habitual y se 
están asumiendo por parte de algunas de las microcomunidades unos gastos excesivos en administración de las 
mismas. Se plantea amplio debate con varios intervinientes que proponen varias alternativas: la gestión integral 
de todas las microcomunidades desde la administración de la macrocomunidad, con el consiguiente reparto del 
gasto que ello genere; la gestión directa del presidente y vecinos de las micros, contando con el asesoramiento de 



   

la administración de la macrocomunidad; contratación de administrador alternativo por parte de las micros que 
se encuentren descontentas con el coste de su administrador; posibilidad de realizar una oferta conjunta para las 
micros que pudieran estar interesadas en cambiar de administrador o contratar uno; continuidad con el sistema 
actual por parte de quien dice encontrarse conforme con la situación actual, .... 
 Se demanda del Consejo Rector que realice alguna gestión ante los representantes de las 
microcomunidades de cara a tratar el asunto. Desde la mesa presidencial se advierte que ha de ser una opción a 
dar a las microcomunidades, no pudiendo ser impuesta desde la Asamblea General ni el Consejo Rector, no 
obstante se buscará la forma de poner en contacto a los representantes de las micros de cara a madurar la 
propuesta. 

  
 Se pide información sobre la posibilidad de instalación de gas natural en el sector 1 y parte del 3, que 
actualmente tiene suministro de gas propano. Se informa de que la red que da servicio a las viviendas de dichas 
zonas es titularidad de Repsol Gas por concesión administrativa, ello en razón de la peculiaridad de este tipo de 
instalaciones. No obstante en su día se planteo oferta, realizada por Gas Natural, que requería como condición 
un mínimo de interesados para asumir el coste de ejecutar una red de suministro paralela en la zona. Comunicada 
la posibilidad a los vecinos en su día, no se alcanzo el mínimo requerido, no obstante el administrador informa 
de reciente llamada de parte del responsable de aquella oferta que planteaba la posibilidad de retomarla, 
habiéndose quedado a su disposición sin más noticias a la fecha. Se realizará gestiones con esta persona de cara a 
impulsar el interés de la entidad. 
 
 Se solicita información al respecto de la existencia de personas no residentes en la urbanización que han 
estado haciendo uso de las instalación deportivas comunitarias. Desde la mesa presidencial se traslada que en la 
elaboración del presupuesto inicialmente se barajo la inclusión de sistema de cierre de las pistas, que de momento 
y para este año, no ha sido incluido por el coste aparejado de cierre perimetral de las pistas de padel con malla 
rígida, en evitación de la realización de agujeros de paso que inhabiliten la pista para su uso. Se informa de la 
instalación de placas indicativas de que se trata de una propiedad privada, con destino a los propietarios, 
pudiendo ser requerida acreditación por parte del servicio seguridad o del personal, que pueden ser avisados 
mediante los teléfonos puestos a disposición. Actuación que recientemente se ha hecho necesaria con la 
intervención del administrador, habiendo sido despejadas las pistas por los individuos que se negaron a presentar 
la acreditación a instancias de éste y previa advertencia de llamada para identificación ante la Guardia Civil, por 
tratarse de una propiedad privada, identificada como tal. 
  
 Se solicita la ampliación del parque infantil de los sectores 2 y 3, el situado tras la calle Los Magnolios. Se 
informa desde la mesa presidencial de la petición realizada ante el Ayuntamiento de ejecución de parque infantil 
en la zona central situada entre el Club Social (edificio nuevo) y el área comercial, concretamente en la zona que  
ocupa una red de boley. 
 
 Y sin otros asuntos que tratar, se levanta la sesión a las veintidós horas con veintiún minutos, en el lugar 
y fecha antes indicados, de lo que yo Secretaria doy fe, con el visto bueno del Presidente del Consejo Rector. 
 

Vº. Bº.       La Secretaria  
 
 
 
 
Fdo.: D. F. Guillermo Martínez Rodríguez  Fdo.: D.ª Cecilia Bravo Hildebrandt 


