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CONSULTA

En Una Junta de propietarios se traté el siguiente punto:

"Solicitud propietario apto. XXX - Solicitar permiso a propietarios para cesién de espacio
en cubierta para la instalacién de placas solares de autoconsumo eléctrico"

Al tratarse este punto surgieron una serie de interpretaciones de la norma que me
gustaria aclarar si es posible.

Para tener una vision mas clara del asunto, se trata de una comunidad de X viviendas
finca de planta baja y tres alturas y cuya azotea es plana y practicable y es zona comuny
ningun propietario tiene derecho de uso de toda o parte de ella. Por otra parte tenemos
gue decir que esta azotea es suficientemente grande para poder instalar sistemas de
placas solares de aprovechamiento privativo para cada una de las viviendas y para
contador de la comunidad, es decir, que cada propietario podria instalar sus propias
placas solares y nadie se quedaria sin espacio.

Como sabemos en el art.17.3. parrafo segundo establece que para arrendamiento ( y aqui
yo entiendo que también es para la cesion de uso) de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico ( azotea) se requerird las tres quintas partes del total de
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion.

Por otra parte este articulo establece que para la instalacién de sistemas o equipos de
eficiencia energética de uso privativo bastara con el acuerdo de un tercio de los
integrantes de la comunidad, que representen, a su vez, un tercio de las cuotas de
participacion.

Y aqui surgen los dos puntos de vista:

1. Unos entienden que el propietario que quiere instalar placas solares en la azotea
(elemento comun) primero debe de ser autorizado por la comunidad para la cesidn de una
parte de la azotea y para esta autorizacién tendra que obtener las tres quintas partes y
después para la instalacién de las placas solares de aprovechamiento solo para él, solo
necesitara 1/3

2. El propietario que quiere instalar dichas placas solares para su uso y aprovechamiento
privativo, entiende que la cesion de uso de una parte de azotea para la instalacion de sus

placas solares, como se solicita para la instalacion de sistemas de eficiencia energética de



aprovechamiento privativo, solo necesita 1/3 de propietarios que ostenten 1/3 de los
coeficientes.

¢Cual de estas interpretaciones es la valida?

RESPUESTA
Reproduzco la respuesta a una consulta similar que llevé a cabo el 28/3/2023 y que
todavia no esta incorporada a la web del Colegio.

"Qui z&s | as siguientes respuestas puedan ilustrar tu
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La normativa sobre instal aci 6n de fuentes de energia
renovable en el anmbito de la LPH es, a m entender, nefasta.
El articulo 17 recoge hasta tres supuestos en | os que se
establ ecen tres criterios diferentes de nayorias: mayoria de
1/3 (apartado 1), mayoria sinple (apartado 2) y mayoria 3/5
(apartado 3). Podrianps afiadir un cuarto: |a unani m dad del
apartado 6.

No hay todavia jurisprudencia consolidada sobre este tena que
Interprete esta dispar normativa y concrete y aclare | o que
el | egislador no ha querido o no ha sabido concretar.

De hecho en una reciente encuesta juridica (febrero 2023)

pl ant eada a vari os magi strados de Audi enci as Provincial es por
una conoci da editorial juridica especializada en temas de
propi edad horizontal se planteaba |a siguiente pregunta:

I nstal aci 6n de pl acas fotovoltaicas privativas en |l a azotea
del edificio. Teniendo en cuenta que, en |la mayoria de |os
supuest os, no habra espaci o para que todos | os propietarios
instalen | a suya, ¢bastara en este caso con el acuerdo del
tercio de cuotas y propietarios conp sefiala la regla 12 de
articulo 17 LPH o al cederse parte de un el enento conmin para
uso privativo, se necesitaria el acuerdo unaninme de la regla
6 del citado articulo 17?

Pues bien, de seis magi strados encuestados, dos indican que
el acuerdo debe ser unanine; tres dicen que el acuerdo debe
ser por mayoria de 1/3; el ultino dice que |a conuni dad debe
deci dir poner anicanente placas conunitarias.

Si estos nmmgi strados no se ponen de acuerdo, entenderéis |la
dificultad que entrafia para m, hunm | de abogado asesor
juridico provisional de este Col egi o, pronunciarnme sobre este
t ema.

Dicho lo anterior, lo que si puedo indicar en relacio6n a tu
consul ta es que:

Sin perjuicio de que | os estatutos establezcan otro criterio,
| os tejados de | as casas son el ementos conmunes de | a integra
comuni dad.

La instal acion -privativos o conunes- de placas solares en
est os tej ados deben contar, en todo caso, con | a autorizaci6n
de la conunidad. El propietario que instal6 sus placas en el
terrado superior sin solicitar permso |o hizo mal. Su

i nstal aci 6n es il egal.

El aprovecham ento de | os tejados superiores, internedios o
de cualquier otro tipo, para la instalacién de placas

sol ares, deben contar con el acuerdo conunitario.

La mayoria necesaria para dichas instal aci ones, podria ser |a
i ndicada de 1/3 (respuesta mayoritaria de | a encuesta antes



menci onada). No obstante si |a instalacion de placas altera
de forma ostensible |a estética del edificio (la col ocaci 6n
de placas sol ares sobre un tejado visible puede |l egar a ser
i npactante) podrianos |legar a pensar en |a necesidad de |a
unani mdad (que es la opcion a m entender mas razonable y
justa).

Creo que | o mas conveni ente seria que cada comnuni dad
establ eci era un reglanento de uso de | os el enent os comunes
para |l a instal aci 6n de placas sol ares, de forma que hubiera
un consenso sobre donde ubicarlas y cono repartir el espacio
entre todos | os copropietarios, de forma que en un futuro

t odos puedan tener acceso a instalaciones simlares y no
perjudi caran | os derechos del resto de copropietarios.
Promet o que en cuando haya una conferencia, se entan

i nformes contrastados o enpi ecen a dictarse sentencias en
relacion al tenma de |as placas solares, os intentaré

I nformar.

Mentras tanto, esto es | o que puedo indicar”

Como hemos dicho antes, para que un comunero instale sus propias placas en la cubierta
elemento comun, tiene que haber acuerdo comunitario.

El caso a dilucidar es que mayoria requiere dicho acuerdo.

Si lo que la comunidad quiere acordar es como distribuir el espacio de la cubierta para que
todos los copropietarios puedan instalar sus propias placas solares entiendo que el
acuerdo podria ser el del art2 17.1 LPH de 1/3, con las limitaciones de que no seran
repercutibles los gastos a aquellos copropietarios que no hayan votado favorablemente.
Si lo que la comunidad quiere acordar es la instalacion de un sistema comun de placas
solares, bastara la mayoria simple del art2 17.2 LPH con la limitacion de la cuantia de la
instalacion no supere las 12 mensualidades de gastos ordinarios descontadas las
subvenciones.

Si lo que se quiere discutir es Unicamente la autorizacidén de un concreto copropietario
para instalar sus placas privativas en un determinado espacio de la cubierta comunitaria
entiendo que el quorum necesario es la unanimidad y si fuera en arrendamiento, una
mayoria de 3/5. Todo ello dicho con las debidas precauciones habida cuenta la dificultad
gue entrafia la interpretacién del art.2 17 LPH en relacidn a las energias renovables.
Siento no poder concretar pero el tema es doctrinalmente disperso.
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