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EL NUEVO PARRAFO 3 ° DEL
ARTICULO 17.2 DE LA LEY DE

PROPIEDAD HORIZONTAL

[‘: | 6 de octubre de 2021, entré en
== vigor el Real Decreto-ley 19/2021,
de 5 de octubre, de medidas urgentes

° Admlms,{mdor para impulsar |a actividad de rehabi-
Elglceogsiqdo litacién edificatoria en el contexto

del Plan de Recuperacién, Transfor-
macién y Resiliencia. Ha afiadido al
art. 17.2 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal (LPH) un tercer pérrafo que dice:
«La realizacién de obras o actuaciones que
contribuyan a la mejora de Ia eficiencia energé-
tica acreditables a través de certificado de eficiencia ener-
gética del edificio o Ja implantacién de fuentes de energia
renovable de uso comun, asi como |a solicitud de ayudas y
subvenciones, préstamos o cualquier tipo de financiacién por
parte de la comunidad de propietarios a entidades piblicas
© privadas para la realizacién de tales obras o actuaciones,
requerira el voto favorable de Ia mayoria de los propietarios,
que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de parti-
Cipacién, siempre que su coste repercutido anualmente, una
vez descontadas las subvenciones o ayudas piblicas y aplica-
da en su caso I3 financiacién, no supere [a cuantia de nueve
mensuzlidades ordinarias de gastos comunes. El propietario
disidente no tendr4 el derecho reconocido en el apartado 4
de este articulo y el coste de estas obras, o las cantidades ne-
cesarias para sufragar los préstamos o financiacién concedi-
da para tal fin, tendran la consideracién de gastos generales
a los efectos de Ja aplicacion de las reglas establecidas en Ia
letra e) del articulo noveno.1 de esta leyn.

En la sesién del 22 de octubre de 2021 del Curso Fran-
cisco Brotons, los asesores juridicos de los colegios de ad-
ministradores de fincas de Alicante y Valencia-Castellén
abordamos el anslisis de este nuevo parrafo del art. 17.2, y
flegamos a las siguientes conclusiones:

1.") ACUERDOS DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS A
QUE SE REFIERE BSE NUEVO PARRAFO TERCERO DEL
ART. 17.2 LPH

1.1.- ACUERDOS PARA REALIZAR OBRAS O ACTUA-
CIONES QUE CONTRIBUYAN A LA MEJORA DE LA EF-
CIENCIA ENERGETICA DEL EDIFICIO, acreditables a tra-
vés del certificado de eficiencia energética del edificio. Han
de referirse al edificio en su conjunto, y no solo a uno o varios
departamentos privativos del edificio.

1.1.2. ¢ Cusles son esas obras o actuaciones?

Su finalidad ha de ser reducir notablemente el consumo
de energia del edificio existente. Requieren realizar previa-
mente una auditoria energética y el consiguiente estudio o

L

proyecto técnico detallando las obras y actuaciones a eje-
cutar, y los procedimientos y certificaciones para evaluar los
resultados.
Suelen agruparse, segin su finalidad, en los siguientes
apartados:
1.1.2.1. Aislamiento térmico de la envolvente del edi-
ficio
* Modificaciones en cubierta, fachadas, huecos (ventanas
y puertas), primer forjado, suelos, y en la proteccién so-
far.
* Mejora de la estanqueidad,
humedades.
1.1.2.2 Mejora de la eficiencia energética de las insta-
laciones
* Instalacién térmica: calefaccién; climatizacion: ventila-
cién; regulacién, temporizacién y domética; y aislamien-
to de conducciones.
Instalacién eléctrica: proteccién mando y maniobra
(centralizacién de contadores, renovacién de instalacio-
nes génerales y cuadros de proteccion, canalizaciones);
iluminacién elementos comunes (regulacién, deteccidn
de presencia, bombillas o tubos de bajo €ONSUMDO); pro-
puestas para la instalacién y uso de electrodomésticos,
Y optimizacién de los suministros.
Instalacién hidraulica; mejora de la eficiencia,
de consumo y reutilizacién de aguas de riego.
Instalacién domética: control Y monitorizacién de cli-
matizacién; control luminacién; automatizacién de pro-
tecciones solares (persianas y toldos); monitorizacién y
medicién de consumos y condiciones de confort; tele-
comunicaciones (conducciones fibra 6ptica, videoporte-
ro, instalacién TV digital Y terrestre, etc).
1.2- ACUERDOS PARA IMPLANTAR FUENTES DE
ENERGIA RENOVABLE DE USG COMUN

1.2.1. ;:Qué son las energias renovables? ;Cudles
son?

para eliminar filtraciones y

control

Las energfas renovables son un recurso natural que no
es necesario transformar para su uso. Proceden de fuentes
no fésiles: energia edlica, solar, aerotérmica, geotérmica, hi-
drotérmica y oceénica, hidraulica, biomasa, gases de verte-
dero, gases de plantas de depuracién y biogas.

En edificacion se agrupan, segin su finalidad, en dos
apartados: ’

ENERGIA TERMICA, destinada.a calentar agua para ca-
lefaccién o consumo: biomasa térmica, solar térmica, geoter-
mia y aerotermia,

ENERGIA ELECTRICA, destinada Ia ifuminacién, y al
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funcionamiento de aparatos y equipos: solar fotovoltaica, y
sistemas de cogeneracién.

1.2.2. Instalaciones para generar energia eléctrica en
edificios y complejos inmobiliarios sujetos a la LPH

Son instalaciones solares fotovoltaicas de uso comin,

conocidas vulgarmente como placas solares, que transfor-
man la radiacién solar en energia eléctrica, mediante el efec-
to fotovoltaico: la electricidad de los paneles fotovoltaicos
pasa al inversor solar que la transforma de corriente continua
en alterna, y de ahi pasa al cuadro de protecciones y a la red
eléctrica. Los casos mas habituales de instalaciones de placas
solares de las comunidades de propietarios son los siguien-
tes:
: A). Instalacién para autoconsumo colectivo tanto de
' .los elementos comunes (ascensor, patio-zaguén, escalera,
etc.) como de las viviendas y locales de edificio o complejo
inmobiliario privado

Es un «sistema comin de aprovechamiento de energias
renovables» (art. 17-2, pérrafo tercero, o art. 17.1, LPH). La
instalacion ha de ubicarse en el espacio del elemento comin
que determine la junta de propietarios. Ha de ser preyectada
y ejecutada para que puedan conectarse a ella los propieta-
rios de todas las viviendas y locales del edificio.

B). Instalacién de la comunidad de propietarios para
autoconsumo colectivo tnicamente de los elementos co-
munes (ascensor, patio-zaguan, escalera, jardines, zonas
deportivas y de recreo, etc.)

Es un «sistema comiin de aprovechamiento de energias
renovables» del art. 17-2, pérrafo tercero, o del art. 17.1.,
LPH, y ha de ubicarse en el espacio del elemento comin que
determine la junta de propietarios. La energia eléctrica ge-
nerada se destina Gnicamente a los elementos comunes del
edificio o complejo inmobiliario.

C). Instalacién de autoconsumo compartido: comuni-
dades energéticas reguladas en el RD-ley 23/2020, que
agrupan para la generacién de energfas renovables a edi-
ficios de viviendas sitos dentro de un radio de accidn de
500 metros

Tienen por finalidad la participacién de los ciudadanos y
autoridades locales en los proyectos de energias renovables.
La Fundacié Valéncia, Clima i Energia ha puesto en marcha en
la ciudad de Valencia ias dos primeras comunidades de esta
clase,’ e

Entran en, la calificacion de «sistema comin de apro-
vechamignto de energias renovables», del art. 17-2, parrafo
tercero, LPH, y-algunas de sus placas solares pueden ubicarse
en.un éspacio del elemento comin que determine la junta de
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propietarios.

D). Planta generadora de energia solar instalada por
una empresa en un elemento comiin del edificic o com-
plejo inmobiliario de la comunidad de propietarios, para
generar energia fotovoltaica que principalmente sera con-
sumida por terceros ajenos a la Comunidad. Si esa cesién
del uso del elemento comin no mejora directamente la
eficiencia energética del edificio, se encuadraria en el art.
17-3, parrafo segundo, LPH, que regula el arrendamiento de
elementos comunes sin uso especifico asignado. Requieren
el voto favorable de 3/5 partes de propietarics, que a su vez
representen 3/5 partes de las cuotas.

1.3. ACUERDOS DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS
PARA SOLICITAR AYUDAS Y SUBVENCIONES, PRESTA-
MOS O CUALQUIER TIPO DE FINANCIACION POR PAR-
TE DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS a entidades
publicas o privadas para la realizacién de tales obras o actua-
ciones de mejora de la eficiencia energética o para implantar
fuentes de energia renovable de uso comin.

1.4. EL COSTE REPERCUTIDO ANUALMENTE de to-
das las obras y actuaciones a que se refiere el nuevo parrafo
tercero del art. 17.2 LPH, una vez descontadas las subvencio-
nes o ayudas puablicas y aplicada en su caso |z financiacién, no
ha de superar la cuantia de nueve mensualidades ordinarias
de gastos comunes. Dicho coste repercutido anualmente:

- No es el importe total de las obras o actuaciones.

- No es la diferencia entre el importe total de las obras o

actuaciones y las subvenciones o ayudas publicas.

- No es la diferencia entre el importe total de las obras o
actuaciones, de una parte, y el montante de subvencio-
nes o ayudas piblicas més las provisiones que tenga la
comunidad de propietarios para ese fin.

Es la cantidad que la comunidad de propietarios haya
de repercutir anualmente a los propietarios para pagar
el importe de esas obras o actuaciones, una vez descon-
tadas las subvenciones o ayudas piblicas (efectivamen-
te concedidas) y aplicada en su caso la financiacién.

El art. 4-1 del Real Decreto-ley 19/2021, de 5 de octu-
bre, autoriza al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agen-
ciz Urbana que convenie con el ICO una linea de avales de
los préstames de 15 afos de duracion, que las entidades de
crédito concedan a las Comunidades de Propietarios para
hacer frente a los gastos de las obras y actuaciones de reha-
bilitacién y mejora de la eficiencia energética de los edificios
de vivienda. Por tanto, debe entenderse que para financiar
tales obras y actuaciones serén licitos los acuerdos de solici-

‘tud de préstamos a devolver en plazo méaximo de 15 afios.
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Asimismo, cuando la junta de propietarios vaya a apro-
bar los acuerdos del art. 17.2, pérra%o tercero no tendréa con-
cedidas las subvenciones o ayudas publicas. Por ello, para
poder justificar en la Junta que el coste repercutido anual-
mente a cada propietario no excedera del limite de «nueve
mensualidades ordinarias de gastos comunes», y evitar los
riesgos de impugnacién judicial tales acuerdos, los calculos
que haya de hacer la Junta en esa fase inicial habran de ba-
sarse Unicamente en los datos ciertos del coste de las obras
o actuaciones segin los presupuestos obtenidos de fas em-
presas licitadoras, las provisiones que ya tenga la comunidad
de propietarios para ese fin —si las tiene—, y el clausulado
esencial del préstamo que va a solicitarse (capital, intereses,
plazo y cuadro de amortizacién); debiendo condicionar la
contratacion de la obra o actuacién a la obtencién y formali-
zacion dei préstamo con sujecién a ese clausulado esencial.

2.%) MAYORIAS DE PROPIETARIOS Y DE CUOTAS DE
PARTICIPACION PARA APROBAR LOS ACUERDOS DEL
ART. 17.2, PARRAFO TERCERO

2.1. ;Cuéles son esas mayorias de propietarios y de
cuotas?

Aunque el parrafo once del apartado IV del predmbu-
lo o exposicion de motivos del RD-ley 19/2021 la denomina
«mayoria simple», el art. 17.2, pérrafo tercero, LPH, requiere
textualmente «el voto favorable de la mayeria de los propie-
tarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de
participaciony.

Este nuevo parrafo tercero no hace mencién a los pro-
pietarios asistentes como ocurre con el art. 17-7 LPH, que
autoriza a la junta de propietarios adoptar en muchos €asos,
en 2.° convocatoria, acuerdos «por la mayoria de los asisten-
tes, siempre que ésta represente, a su vez, méas de la mitad
del valor de las cuotas de los presentes», como exige el art.
17-7 LPH para la validez de muchos acuerdos que adopta la
junta de propietarios en segunda convocatoria.

Por otra parte, el art. 17.7 LPH no es aplicable a ninguno
de los acuerdos a que se refieren los ndmeros 1,2,3,4,5y6
del art. 17.

De ahi que los asesores juridicos de los colegios de
administradores de fincas de Alicante y Valencia-Castellén
llegdramos a la conclusién de considerar que el nuevo pa-
rrafo tercero del art. 17.2 exige el mismo voto favorable de
la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacién que el parrafo primero
del art. 17.2 viene exigiendo para la realizacién de obras o
el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan
por finalidad la supresién de barreras arquitecténicas y, en
todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor:
mayoria absoluta de propietarios y de cuotas de participa-
cién.

2.2. 3Cémoe alcanzar esa mayoria absoluta?

No se computard la persona ni la cuota de participacion
de los propietarios morosos (art. 15.2 LPH).

Cabra computar como votos favorables los de aque-
llos propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados,
quienes, una vez informados del acuerdo adoptado por los
presentes, conforme al procedimiento del art.9-1-h}, no ma-
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nifiesten su discrepancia mediante comunicacién al secreta-
rio de la comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por
cualquier medio que permita tener constancia de la recep-
cion (regla art. 17.8).

3.") EFECTOS DE LOS ACUERDOS DEL NUEVO PA-
RRAFO TERCERQ DEL ART. 17.2

El propietario disidente no tendr el derecho reconoci-
doenelart. 17.4. O sea, que Sl resultara obligado al pago de
esas obras o actuaciones para mejorar la eficiencia energéti-
ca del edificio, o para implantar fuentes de energia renovable
de uso comiin.

El coste de las obras, o las cantidades necesarias para
sufragar los préstamos o financiacién concedida para llevar a
término tales obras y actuaciones para mejorar la eficiencia
energética del edificio, o para implantar fuentes de energia
renovable de uso comiin, tendran la consideracién de gastos
generales a los efectos de la aplicacién de las reglas del art.
9-1-e).

4.") RECOMENDACION FINAL

Los asesores de los colegios de administradores de fin-
cas de Alicante y Valencia-Castellén consideramos muy Gtil y
necesario que, antes de adoptar ningin acuerdo sobre |a ins-
talacion de placas solares en los edificios y complejos inmobi-
liarios privados, las comunidades de propietarios dispongan
de al menos un informe técnico sobre la eficiencia energética
del total inmueble, y las posibilidades que tiene para apro-
vechar la energia solar, y en el que se destaquen los sistemas
de aprovechamiento de la energia solar que serian mas efi-
cientes, una estimacién entre los costes de esa instalacién y
la produccién de energia solar y el consiguiente ahorro en la
factura eléctrica, y los efectos que Ja instalacién de sistemas
de aprovechamiento individuales para cada vivienda tendrian
para el interés general de la comunidad.
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