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1. Justificacion de la reforma

Bajo el ropaje de un titulo poco revelador, el Real Decreto-ley 8/2023, de 27 de
diciembre, “por el que se adoptan medidas para afrontar las consecuencias
economicas y sociales derivadas de los conflictos en Ucrania y Oriente Proximo, ast
como para paliar los efectos de la sequia”, aborda una nueva reforma de la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH).

La disposicion final quinta del Real Decreto introduce modificaciones en los articulos
10.3,17.2 y 17.4 LPH. Segun su exposicion de motivos, su objeto es acomodar el texto
de dichas normas a las modificaciones introducidas por el Real Decreto-ley 19/2021,
de 5 de octubre, de medidas urgentes para impulsar la actividad de rehabilitacion
edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia;
medidas que fueron posteriormente recogidas con algunas modificaciones en la Ley
10/2022, de 14 de junio, de medidas urgentes para impulsar la actividad de

* Trabajo realizado en el marco del Proyecto de Investigacion PID2021-128913NB-100, del Ministerio
de Ciencia e Innovacion y la Agencia Estatal de Investigacion (AEI) cofinanciado por el Fondo Europeo
de Desarrollo Regional (FEDER) titulado “Protecciéon de consumidores y riesgo de exclusion social:
seguimiento y avances”, dirigido por Angel Carrasco Perera y Encarna Cordero Lobato y en el marco de
las Ayudas para la realizacion de proyectos de investigacion aplicada, en el marco del Plan Propio de
investigacion, cofinanciadas en un 85% por el Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER), para el
proyecto titulado “Modelos juridicos eficientes de consumo sostenible”, con Ref.: 2022-GRIN-34487
dirigido por Angel Carrasco Perera y Ana I. Mendoza Losana.
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rehabilitacion edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacion, Transformacion y
Resiliencia, tras su tramitacion como proyecto de ley en las Cortes Generales'.

A este objetivo responde el traslado del régimen de acuerdos para la modificacion de la
envolvente del edificio desde articulo 10 -donde desde la modificacion operada por Ley
8/2013 se sujetaba a la doble mayoria cualificada de 3/5 del total de los propietarios y
cuotas de participacion-, al actual 17.2, donde ahora se somete al criterio de la doble
mayoria simple junto con otras obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la
eficiencia energética. Pero la norma introduce otras modificaciones en la LPH que
obedecen a objetivos distintos.

El RDLey 8/2023 ha aprovechado la ocasion para realizar una correccion de técnica
legislativa en la exigencia de autorizaciones administrativas para las distintas
actuaciones sobre el edificio o complejo inmobiliario (art. 10.2 LPH), solucionando
algunos errores sobrevenidos de remision normativa (como la referente al Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 2008) y de competencia legislativa en la redaccion
de dicha norma. Los detalles de esta modificacion se explicaran en el apartado 3 de esta
nota.

Finalmente, como ya hemos comentado en otro lugar? a proposito de la reforma de la
LPH llevada a cabo por la Ley 8/2013, de 26 de junio, habria sido mas correcto desde
el punto de vista sistematico reunificar en el art. 17 LPH todas las reglas de adopcion
de acuerdos sobre actuaciones afectantes a elementos comunes que no son obligatorias
conforme al art. 10.1. LPH. El RDLey 8/2023 da respuesta a esta mejora técnica,
trasladando al art. 17 todas las modificaciones fisicas en elementos comunes
desubicadas tras la desaparicion del art. 12 LPH en la reforma de 1999, y en particular
las consistentes en la union, division, agregacion y segregacion de elementos privativos,
elevacion de nuevas plantas y cerramiento de terrazas. Estas actuaciones se han
reubicado, con el mismo quorum de doble mayoria de tres quintos, en el apartado 4 del

! Puede verse un analisis de esta reforma en mi trabajo “La capacidad crediticia de las comunidades de
propietarios en actuaciones de conservacion, rehabilitacion y mejora energética (Incidencia del RD-Ley
19/2021, de 5 de octubre y de la Ley de impulso a la rehabilitacion 10/2022 de 14 de junio, en el régimen
juridico de la propiedad horizontal)” Publicado en CESCO (Publicaciones Juridicas), disponible en:
https://centrodeestudiosdeconsumo.com/index.php/6209-la-capacidad-crediticia-de-las-comunidades-
de-propietarios-en-actuaciones-de-conservaci%C3%B3n.-rehabilitaci%C3%B3n-y-mejora-
energ%C3%A%tica.

2 “Comentario al art. 17 LPH”, en Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, (R. Bercovitz dir.),
Pamplona (Aranzadi) 6 ed. 2020.
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art. 17 LPH, con las consecuencias practicas que se expondran en el ultimo apartado de
esta nota.

En todo caso se trata de motivos adicionales que no justifican suficientemente las
razones de urgencia requeridas para la utilizacion del instrumento normativo utilizado
para su inclusion en la LPH.

2. El régimen de acuerdos sobre modificaciones de la envolvente (articulos 10.3 y
17.2 LPH)

El régimen de los acuerdos de modificacion de la envolvente del edificio, anteriormente
regulados en el totum revolutum de las actuaciones requeridas de autorizacion
administrativa (art. 10.3 LPH), se trasladan ahora al régimen de las obras y mejoras de
eficiencia energética recogidas en el apartado 2° del art. 17 LPH, pasando a beneficiarse
de las novedades ya introducidas en dicho apartado por la Ley 10/2022. Las
consecuencias practicas pueden resumirse en las siguientes:

a) Dicha modificacion serd una actuacion de mejora de la eficiencia energética
regulada en el apartado segundo del art. 17 LPH, pero solo en el caso de que
contribuyan a una mejora energética acreditable: “La realizacion de obras o
actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia energética
acreditables a través de certificado de eficiencia energética del edificio o la
implantacion de fuentes de energia renovable de uso comun, incluyendo en su
caso la modificacion de la envolvente del edificio”. Este anadido significa, a mi
entender, que las modificaciones de la envolvente basadas en motivos distintos
-estéticos, de rehabilitacion o reparacion- siguen sometidas a las reglas
correspondientes, pudiendo ser obras obligatorias de conservacion del art. 10.1
LPH o mejoras no necesarias del art. 17.4 (con la consiguiente limitacion a tres
mensualidades de cara al propietario disidente).

b) EI objeto del acuerdo sobre modificacion de la envolvente debido a mejoras
energéticas acreditables puede comprender, por arrastre de la misma regla de la
doble mayoria simple, una solicitud de crédito causalizada en la mejora de la
eficiencia energética, que serd comunitaria, no mancomunada o plural, pues
desde el RDLey 19/2021 y la Ley 10/2022, el presidente de la comunidad de
propietarios extiende la legitimacion representativa reconocida en el articulo 13
LPH a la solicitud un préstamo destinado a la conservacion, rehabilitacion y
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mejora energética en nombre de la comunidad en su conjunto, sin que sea
necesaria la intervencion personal de todos los copropietarios.

Como contrapartida al traslado de los acuerdos de modificacion de la envolvente
del edificio al art.17.2 LPH y su consiguiente rebaja a efectos de quérum, se
aplica asimismo la limitacion de las doce mensualidades ordinarias en relacion
con el esfuerzo de repercusion de cuotas extraordinarias que se exige de los
propietarios (inicialmente eran nueve en el RDLey 2021, y antes de esta norma
no se contemplaba limite en sede energética). En efecto, el art. 17.2 LPH rebaja
el quorum a la regla de la doble mayoria simple “siempre que su importe
repercutido anualmente, una vez descontadas las subvenciones o ayudas
publicas y aplicada en su caso la financiacion, no supere la cuantia de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes”, excluyendo ademas
exoneracion del disidente conforme al apartado 4 del mismo articulo (mejoras
no necesarias de coste superior a cuatro mensualidades ordinarias).

Cabe preguntarse si la repercusion a los propietarios del coste de la
modificacion en la envolvente con fines de eficiencia energética acreditable
puede ser exigible con independencia de su cuantia si se aprueba por la doble
mayoria de tres quintos contemplada en el art. 17.2 1 (nuevos equipos o
sistemas, incluyendo los dirigidos a la mejora de la eficiencia energética). Ha
de entenderse que asi es, de forma que el quorum puede ser el de la doble
mayoria de tres quintos (nuevos equipos o sistemas incluidos los dirigidos a la
mejora de la eficiencia energética, que obligan a todos los propietarios), y si no
se logra dicha mayoria reforzada, bastard con la mayoria simple, en cuyo caso
se protege con un techo de gasto de doce mensualidades al disidente “aunque
no pudiera privarsele de la mejora o ventaja” (analog. 17.4 LPH). Esta es la
Unica interpretacion razonable. Lo anterior sugiere que la norma se expresa mal
cuando afirma que “se someteran a mayoria simple siempre y cuando el coste
repercutible sea inferior a doce mensualidades”. La realidad se desarrolla de
forma inversa: El acuerdo se sometera a votacion pretendiendo la mayoria
reforzada prevista por la norma, pero si solo se ha obtenido mayoria simple, el
acuerdo de mejora de la eficiencia energética se habra adoptado, y el disidente
quedard obligado tinicamente hasta una cifra equivalente a doce mensualidades
de gastos ordinarios. Y si se completa la mayoria reforzada (y ello hoy es posible
incluso por el sistema de voto presunto), tendra que pagar la parte
correspondiente a su cuota de participacion o a lo estatutariamente establecido,
porque el acuerdo “obligara a todos los propietarios”. Esto afecta a la posicion
de los ausentes, que ya no podran desentenderse del resultado de la votacion y
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del montante del gasto repercutible, pues de ambas cosas dependera su
obligacion al pago.

3. Modificacion operada sobre el apartado 3 del art. 10 LPH

La primera modificacion afectante al apartado 3 del articulo 10 LPH consiste en la
sustitucion de la necesidad de autorizacién administrativa para las actuaciones
afectantes a los elementos comunes del edificio sefialadas en dicho articulo “en todo
caso”, por la mencion a “la autorizacién administrativa que corresponda”. La
modificacion se hacia necesaria porque el Estado no es competente para determinar los
concretos actos requeridos de autorizacion administrativa, habida cuenta de la
competencia de las Comunidades Auténomas sobre la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica.

Otra modificacion afectante a este apartado de la LPH ha consistido en una correccion
técnica dirigida a eliminar la referencia al Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2008
(correcta en el momento de la reforma operada por Ley 8/2013, pero ya obsoleta en el
momento de las modificaciones operadas en la LPH en 2019, 2021 y 2022),
sustituyéndola por el Texto Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, en relacion con los requisitos de la constitucion y
modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere su articulo 26.6.

Finalmente, las actuaciones solicitadas por los propietarios consistentes en la division
material de los pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e
independientes, el aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes del
mismo edificio o su disminucion por segregacion de alguna parte, la construccion de
nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica del edificio,
incluyendo el cerramiento de las terrazas y la modificacion de la envolvente para
mejorar la eficiencia energética, o de las cosas comunes—se remiten al régimen
establecido en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica de aplicacion, previa
aprobacion por la mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con
la ley, sin entrar en esta norma a establecer el quoérum aplicable, que ahora se reconduce,
como hemos estudiado en el apartado anterior, a su lugar natural, que es el art. 17 LPH.
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4. La reunificacion del régimen de acuerdos en el articulo 17 LPH

Como se ha podido comprobar supra, la division material de los pisos o locales y sus
anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento de su superficie
por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucion por
segregacion de alguna parte, la construccion de nuevas plantas y cualquier otra
alteracion de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las
terrazas y la modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de
las cosas comunes, siguen contemplandose en el art. 10 LPH a efectos de exigencia de
las autorizaciones administrativas que procedan, pero no ocurre lo mismo con el
quorum de adopcidn de los acuerdos comunitarios dirigidos a su autorizacion, ya que
la reforma operada por el RDLey 8/2023 ha trasladado esta cuestion al art. 17 LPH,
consiguiendo asi un régimen unificado en lo que se refiere a las mayorias necesarias y
a otras reglas de adopcion de los acuerdos comunitarios. Con este vaciamiento parcial
del apartado 3 del art. 10, el mismo ha perdido su razon de ser. Pues esté claro que todo
acto de edificacion esta sometido a autorizacion administrativa y que esta sera la que
corresponda segun la legislacion urbanistica aplicable, y que el art. 10 de la ley estatal
sobre propiedad horizontal no puede imponer.

La reforma tiene la ventaja de confirmar algo que ya se venia sosteniendo por los
comentaristas de la norma: que las reglas accesorias sobre formaciéon de mayorias
previstas en dicho articulo son también aplicables a estos acuerdos antes desplazados
al art. 10 LPH (v. gr. el sistema de voto presunto previsto en el art. 17.8 LPH). Pero su
traslado a su ubicacion en el apartado 4 del art.17 no parece la mas adecuada. El
apartado 4 estd dedicado a las obras e instalaciones consistentes en mejoras no
necesarias pero acordadas por tres quintos, asi como a la correlativa exencion de los
disidentes cuando las mismas tienen un coste repercutible superior a tres
mensualidades. En este caso, se trata de acuerdos afectantes a elementos comunes y
ademas afectantes a la descripcion del inmueble contenida en el titulo constitutivo que,
tras la desaparicion del desafortunado art. 12 LPH (en virtud de la reforma operada por
la Disposicion derogatoria unica 1* de la Ley 8/2013) habian dejado de estar sometidos
a unanimidad para sujetarse a una mayoria reforzada incorrectamente ubicada en el art.
10 LPH. Se trata de un tipo de acuerdos ciertamente especial, pues en la mayoria de los
casos afectan a elementos comunes, pero pueden no causar derramas comunitarias por
tratarse de actuaciones solicitadas por un propietario y en favor de este (asi ocurre con
todos los especificamente detallados, una vez trasladada la modificacion de la
envolvente al apartado 2 del art. 17 LPH, como ya se ha podido comprobar). Pero
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precisamente por ello, podrian haber merecido un apartado especifico dentro del ya
laberintico articulo 17 LPH.
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