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I. DISCAPACIDAD Y ACCESIBILIDAD UNIVERSAL

En términos generales, el principio de accesibilidad universal significa que,
en condiciones de igualdad, el acceso a cualquier medio o entorno privado o
colectivo, producto, procedimiento, servicio o informacién, debe permitir a las
personas realizar actividades de forma auténoma y obtener unos resultados
equivalentes a los obtenidos por el resto de individuos'.

El objetivo fundamental del principio de accesibilidad universal es el de eli-
minar los obstaculos o barreras que impiden que las personas puedan desarrollar
libremente sus actividades cotidianas y con ello su propia personalidad. Ahora
bien, dicho concepto no reposa exclusivamente sobre una idea de necesidad de
adaptacion del entorno fisico del individuo, sino en la posibilidad de acceso
a todos los servicios que ofrece la sociedad de forma publica o privadamente.

Las deficiencias intelectuales, visuales, sensoriales, auditivas o las relacio-
nadas con el uso del habla, asi como la movilidad, constituyen limitaciones de
las personas, de manera que este hdndicap constituye ciertamente un obsticulo
social. Accesibilidad universal significaria asi la garantia de un entorno publico
y privado sin obstdculos, por lo que el discapacitado deberd encontrarse en si-
tuacién de beneficiarse de las mismas utilidades que el resto de los ciudadanos.

La discapacidad no constituye un concepto estdtico sino dindmico. Tampoco
constituye un espacio utépico sino real. La discapacidad es un proceso —de ahi
que no sea ocioso hablar de sujeto discapacitando— al que se enfrentan todas
las personas a partir de un determinado momento de su vida. A decir verdad,

' El articulo 2 de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las personas con discapacidad, define el principio
de accesibilidad universal como «la condicion que deben cumplir los entornos, procesos,
bienes, productos y servicios, asi como los objetos o instrumentos, herramientas y dispositi-
vos, para ser comprensibles, utilizables y practicables por todas las personas en condiciones
de seguridad y comodidad y de la forma mds autonoma y natural posible. Presupone la
estrategia de diseiio para todos y se entiende sin perjuicio de los ajustes razonables que
deban adoptarse».
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cualquier ciudadano percibe la proximidad en el tiempo de esa anunciada limi-
tacién que, cuando menos, significard una disminucién de su capacidad motriz.

Tradicionalmente se ha considerado la discapacidad como la limitacién o
restriccién que sufre una persona en su actividad o en la participacién en la vida
social a consecuencia de una alteracion sustancial, temporal o permanente, de
alguna o varias de sus condiciones psiquicas, sensoriales, mentales, cognitivas o
fisicas, como hemos sefialado. Ahora bien, desde su formulacion en el afio 1980
esta tltima concepcion de la discapacidad ha sido objeto de contestacion no solo
por la doctrina cientifica sino por buena parte de los movimientos asociativos.
A este respecto, se ha reprochado que la definicién no haya tenido en cuenta
suficientemente la intervencién de los factores generados por el entorno. Por
ello, en la revisién de esta categoria se ha observado la necesidad de reforzar
la participacion social, integrando al individuo en su medio social habitual. La
consecuencia ha sido una mejor descripciéon de los procesos que intervienen
en la discapacidad individualmente considerada asi como el papel que en ella
desempeia el medio o el entorno.

Con fundamento en la Declaraciéon de Madrid del Forum Europeo de las
Personas Discapacitadas, de 23 de marzo de 2003, la Organizaciéon Mundial de
la Salud dio una nueva definicién de discapacidad, insistiendo en la conveniencia
de abandonar esa idea preconcebida de la deficiencia como unica caracteristica
de la persona a tener en cuenta para atender a la necesidad de eliminar las
barreras arquitectonicas o de otra indole, revisar las normas sociales, politicas
y culturales, asi como a la promocién de un medio o entorno accesible para
todos. El estado de discapacidad de una persona serfa asi el resultado de la
interaccién dindmica entre su problema de salud y los factores contextuales
que comprenden, a la misma vez, elementos personales y medioambientales.

La discapacidad constituye una alteracién anatémica o funcional con inde-
pendencia de la causa que origine la misma. En cambio, hoy en dia el interés
general se ha desplazado hacia las dificultades que resultan para las personas
discapacitadas propiamente dichas en su participacién en la vida social y en
el papel que el medio fisico, la ciudad o el entorno mds préximo —Ila propia
vivienda— puede jugar en la agravacién o atenuacién de estos problemas.

Solo la realizacién efectiva del principio de accesibilidad universal en re-
lacién con el hébitat inmediato de la persona puede conferir plena capacidad
de obrar al individuo, de suerte que llevado el principio a sus maximas conse-
cuencias, en ausencia de obsticulos o barreras no deberia hablarse en puridad
de discapacidad.

En este contexto, el libre acceso a edificios publicos o privados de uso
residencial o no forma parte integrante del concepto de desarrollo sostenible, y
se encuentra reconocido en la Convencién internacional sobre los derechos de
las personas con discapacidad de 1 de abril de 2010. Lo cierto es que hasta la
Convencién las personas con discapacidad carecian de un sistema efectivo de
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proteccion juridica internacional, contando solamente con los tratados interna-
cionales sobre derechos humanos y algunas resoluciones y directivas europeas.

En Europa, la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién es fuente
del Acervo comunitario —con el mismo valor juridico que los Tratados—,
tal y como reconoce el articulo 6 de la versién consolidada del Tratado de la
Unién Europea. En su articulo 21 el citado texto prohibe la discriminacién
con fundamento en la discapacidad, y en su articulo 26 reconoce el derecho
del discapacitado a beneficiarse de medidas que favorezcan su autonomia, su
integracién social y profesional y su participacién en la vida de la comunidad.

En esa direccidn, el articulo 12 de la Ley 51/2003, de igualdad de oportu-
nidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con disca-
pacidad, acoge una definicién conceptual en el sentido de considerar personas
con discapacidad a «aquellas que presenten deficiencias fisicas, mentales, inte-
lectuales o sensoriales a largo plazo que, al interactuar con diversas barreras,
puedan impedir su participacion plena y efectiva en la sociedad, en igualdad
de condiciones con los demds».

Ahora bien, como luego veremos, tratindose del uso de inmuebles y de
sus espacios publicos o privados, frente a posibles obstidculos o barreras, el
concepto de discapacitado se suele sustituir en nuestra normativa por el de
«persona con movilidad reducida», pese a quedar comprendido en aquella de-
finicion. En sucesivas reformas de nuestra normativa inmobiliaria, la utilizacién
con propiedad de la terminologia impuesta por la Convencién de 2010 —sobre
la base del concepto de discapacitado— deberia generalizarse y extenderse al
mayor nimero de supuestos posibles.

II. LA ACCESIBILIDAD EN DERECHO ESPANOL

La Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discri-
minacion y accesibilidad universal de las personas con discapacidad, ha llenado
el vacio existente en Espafia de un marco legal amplio y general, similar al que
proporcionan en otros paises leyes de cardcter andlogo. Recientemente, dicha
norma ha sido modificada por la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacién
normativa a la Convencién Internacional sobre los Derechos de las Personas
con Discapacidad, con amplias e importantes consecuencias, cuando menos
indirectamente, también en el dmbito inmobiliario en el que se desenvuelve la
accesibilidad universal, como ahora veremos.

Basada en los conceptos de no discriminacidn, accién positiva y accesibilidad
universal, el fin primordial de la Ley 51/2003 es establecer un conjunto de me-
didas que garanticen el derecho a la igualdad de oportunidades de las personas
con discapacidad (recogido en la Constitucién Espafiola en sus arts. 9.2, 10, 14
y 49). Ahora bien, en nuestra Constitucion el rango de este derecho-libertad,
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encuadrado en el articulo 49 entre los principios rectores de la politica social y
econdmica, no resulta del todo satisfactorio.

La accesibilidad universal es indisociable del término «igualdad de opor-
tunidades», tanto en su vertiente pasiva —ausencia de discriminacién—, como
en la activa —medidas de accidon positiva—. En la accesibilidad los sujetos
limitados dejan de ser simples beneficiarios de las decisiones de terceros —per-
sonas especiales con necesidades diferentes rezaba la tradicional definicién de
minusvalido—, para conceptuarse como sujetos activos del derecho con iniciativa
propia y relevante en la libre eleccién de un modelo de vida en sociedad en
igualdad de condiciones al del resto de ciudadanos. Asi, principios como el de
«vida independiente», «accesibilidad universal» y «disefio para todos», «didlogo
civil», «transversalidad de las politicas en materia de discapacidad» o «ajustes
razonables», que son el resultado de la implantacién de las mas novedosas estra-
tegias en la lucha contra la discriminacidn, se incorporan necesariamente a esta
disposicién legal con una clara vocacién de normalidad, que no de normaliza-
cién, aunque la ley prefiera este tiltimo término a la hora de definir el principio.

Tratdndose de espacios arquitectonicos publicos o privados, la accesibilidad
universal significa el libre acceso a cualquier edificio o espacio colectivo, orien-
tarse y desplazarse, utilizar los servicios e instalaciones comunes o generales
viviendo las mismas experiencias que el resto de usuarios, al mismo tiempo y
de la misma forma.

En los edificios ya construidos, en muchas ocasiones resulta necesaria la
implantacién de medidas que garanticen la accesibilidad lo que significa la
necesidad de realizar «ajustes razonables» ponderando los intereses de los so-
licitantes y la obligacién de soportar la carga o servidumbre por el resto de
propietarios. Este es el caso de intervenciones en materia de adaptacién del
entorno fisico tan importantes como la instalacién del ascensor, lo que significa
la imposicién de una servidumbre consistente en un servicio de interés general.
Para determinar si una carga es 0 no proporcionada se tendrdn en cuenta los
costes de la medida, los efectos discriminatorios que suponga para las personas
con discapacidad su no adopcidn, la estructura y caracteristicas de la persona,
entidad u organizacién que ha de ponerla en practica y la posibilidad que tenga
de obtener financiacién oficial o cualquier otra ayuda.

Al principio de accesibilidad universal se refiere nuestro ordenamiento juri-
dico inmobiliario en cada uno de los tres escalones que tradicionalmente carac-
terizan el urbanismo y la vivienda: el estatal, el auténomo y el local.

La Ley 51/2003, la norma fundamental en la que beben las demds fuentes
y, por tanto, constituye una norma bdsica estatal. El Derecho derivado estarfa
compuesto por las normas que desarrollan los principios establecidos en dicha
Ley, directa o indirectamente. En lo que ahora nos interesa, entre la normativa
de desarrollo en los aspectos que ahora nos corresponde analizar, debemos
destacar las siguientes disposiciones:
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a) El Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién de las personas
con discapacidad para el acceso y utilizaciéon de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones; asi, como la Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basi-
cas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados. Resulta interesante conocer estas normas
en la medida en que, de cara a definir un itinerario practicable, establecen
las caracteristicas del transito entre el espacio ptblico y el privado.

A este conjunto de disposiciones habria que afiadir otras vigentes desde
antiguo y que, en parte, ya han sido adaptadas a las necesidades exigidas para
el desarrollo de los principios consagrados en la Ley 51/2003. Este serfa el caso
de las siguientes normas, conforme a los grupos que analizamos a continuacion:

a) En edificios privados de nueva construccién: La Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacién (LOE), cuyo ambito de
aplicacién lo constituye el Derecho de la edificacién y, por tanto, el
habitat privado de nueva construccién. A dicha norma debe afiadirse el
Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), aprobado por el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, y reformado por el Real Decreto 173/2010,
de 19 de febrero, en materia de accesibilidad y no discriminacién de las
personas con discapacidad, norma fundamental en esta materia.

b) En edificios privados ya construidos: La Ley 49/1960, de 21 de julio,
de Propiedad Horizontal (LPH), y la Ley 15/1995, de 30 de mayo, de
limites del dominio y supresion de barreras arquitecténicas, cuyo am-
bito de aplicacion seria el habitat privado ya existente. Una y otra ley
definen en nuestro Derecho lo que podriamos calificar como «Espacio
juridico privado para la adaptacion a criterios de accesibilidad univer-
sal»; es decir, el conjunto de herramientas que el Derecho privado, mas
concretamente el Derecho Civil, pone a disposicién de los propietarios y
usuarios del inmueble para adaptar el edificio colectivo a las necesidades
de accesibilidad respecto de todos sus integrantes?.

Este panorama debe complementarse con lo dispuesto en la Ley 49/2007, de
26 de diciembre, por la que se establece el régimen de infracciones y sanciones
en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad
universal de las personas con discapacidad.

2 Como reconoce la Exposicién de Motivos de la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adapta-
cién normativa a la Convencion Internacional sobre los Derechos de las Personas con Disca-
pacidad, dichas normas constituyen elementos clave e indispensables para la plena efectividad
de los derechos de las personas con discapacidad en Espafia.
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III. TITULO COMPETENCIAL: EL CARACTER BASICO DE LAS EXI-
GENCIAS EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD

No debemos olvidar que la ordenacidn del territorio, urbanismo y vivienda
son, en la actualidad, competencias que han asumido las Comunidades Aut6-
nomas (art. 148.1.3 CE). Ello es determinante para que las comunidades pue-
dan legislar con ocasién del desarrollo legislativo de dicha competencia sobre
determinados requisitos y condiciones urbanisticas de los edificios construidos
0 a construir en su dmbito territorial.

En este complejo panorama juridico el principal problema radicard en la
hipotética divergencia que pueda plantearse en la determinacioén y alcance de
los requisitos basicos de accesibilidad aplicables a un inmueble en funcién de su
localizacion, lo que exige analizar el titulo competencial y la aplicacién preferente
de unos u otros preceptos de cara a la garantia de la implantacién de criterios
homogéneos.

En términos generales, el derecho de propiedad inmobiliaria se contem-
pla también desde la perspectiva de la intervencién publica para garantizar las
condiciones de igualdad (art. 149.1.1 CE), pero solo sus condiciones bdsicas.
En lo que ahora nos interesa, la legislacion estatal dictada al amparo de aquel
precepto constitucional puede coincidir con aquellas manifestaciones del do-
minio o propiedad urbana sobre las que las Comunidades Auténomas ostentan
competencias, como es la ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda, pero
sin aquel, al amparo de dicha facultad, pueda vaciar de contenido la competencia
de estas, aunque si puede condicionar indirectamente el modelo que corresponde
implantar a la Comunidad Auténoma o a la Administracién local.

Efectivamente, las Comunidades Auténomas en sus Estatutos de autonomia
gozan de competencia exclusiva en urbanismo y vivienda. Sin embargo, el Esta-
do se encuentra autorizado para regular las condiciones bdsicas que garanticen
la igualdad de trato de todos los espafioles —asimismo bdsica y esencial— en
el ejercicio de su derecho de propiedad, lo que puede expresarse en la fijacion
de limitaciones, cargas y servidumbres a fin de evitar una proyeccién desigual
sobre las facultades de los propietarios segin las diversas situaciones de los
terrenos e inmuebles de su titularidad®.

A ello debemos afiadir que la fijacién de las exigencias bésicas relativas a
la calidad de la edificacién objeto de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacién* tienen carécter basico. En esa misma direccion,

3 STC, Pleno, de 26 de marzo de 1987. BOE nim. 89, de 14 de abril de 1987. Recurso
nim. 685/1984. Ponente: Excmo. Sr. D. Jestis LAGUNA VILLA.

4 Asi dice la Disposicion Final Primera de la LOE que esta se dicta al amparo de la
competencia que corresponde al Estado de conformidad con los articulos de la Constitucion
siguientes: el articulo 149.1.16, 21, 23 y 25, concretamente para el articulo 3 donde se regulan
los requisitos de funcionalidad y accesibilidad.
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el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo
Técnico de la Edificacion, también tiene cardcter basico, pues se dicta al amparo
de las competencias que se atribuyen al Estado en los articulos 149.1.16, 23 y
25 de la Constitucion Espafiola, en materia de bases y coordinacién nacional
de la sanidad, proteccién del medio ambiente y bases del régimen minero y
energético, respectivamente.

Por su parte, como dice la STS, Sala 3.%, de 2 de abril de 2009, constituye
reiterada doctrina del Tribunal Constitucional que la garantia institucional de la
autonomia local reconocida en los articulos 137 y 140 CE de la Constitucién
tiene un contenido minimo que el legislador debe respetar y que se concreta, ba-
sicamente, en el «derecho de la comunidad local a participar a través de 6rganos
propios en el gobierno y administracién de cuantos asuntos le atafien, graduandose
la intensidad de esta participacién en funcién de la relacién existente entre los
intereses locales y supralocales dentro de tales asuntos o materias». En efecto, la
autonomia local se proyecta sobre intereses locales y competencias municipales,
siendo indiscutiblemente el urbanismo un asunto de interés de los municipios
sobre el cual, por tanto, se extienden sus competencias (STS, Sala 3.%, de 20 de
julio de 2006).

De este modo, conforme al articulo 25.2.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, el municipio ejerce también com-
petencias sobre esta materia en los términos de la legislacién del Estado y de las
Comunidades Auténomas, esto es, en relacion con la ordenacion, gestion, ejecu-
cion y disciplina urbanistica. En consecuencia, en el proceso de averiguacién del
marco juridico de referencia habra que tener en cuenta en muchas ocasiones las
normas urbanisticas que, en forma de ordenanza municipal, acompafian al Plan
General de Ordenacién Urbana de cada localidad; y, por ende, la forma en que
cada municipio puede llegar a definir, si quiera parcial o tangencialmente, las
necesarias exigencias en materia de accesibilidad universal en el proceso de cons-
truccion del edificio, con respeto del marco estatal y autondmico antes expuesto.

Ciertamente, el exceso regulador al que hemos asistido con ocasién del
desarrollo de sus competencias por las Comunidades Auténomas en el con-
creto ambito que ahora analizamos no ha sido sinénimo de una mejor ni mas
adecuada regulacion. Aun tratindose de una realidad universal, resulta paradé-
jico que ello pueda obligar a la aplicacién de normas de conflicto fijando los
puntos de conexién que remitan, en cada caso, a una u otra norma. La regla
general a aplicar debiera ser el de la lex rei sitae, conforme a lo dispuesto en
el articulo 10.1 por remisién, a su vez, del articulo 16.1 ambos del Cédigo
Civil; si bien tratdndose del ejercicio de derechos personales, como la soli-
citud de una subvenciéon o ayuda publica a titulo individual en relacién con
la adaptacion de un inmueble que no constituya el domicilio del solicitante,
el tema puede llegar a resultar mds complejo. Resultard necesario realizar un
esfuerzo clarificador en este sentido.
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La coexistencia de un marco juridico autonémico complejo y no siempre
homogéneo en materia de accesibilidad induce a preocupacién. La Exposicién
de Motivos del Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica
el Cédigo Técnico de la Edificacién en materia de accesibilidad y no discrimi-
nacién de las personas con discapacidad, se refiere precisamente a la cuestion
en el sentido de que «la existencia de diferentes leyes y reglamentos de dmbito
autonémico sin un referente unificador, se ha traducido en una multitud de
diferentes criterios que ponen en cuestion la igualdad y la no discriminacion,
entre las personas con discapacidad de diferentes comunidades auténomas»°.

5> Todas las Comunidades Auténomas han asumido competencias en materia de accesi-
bilidad y supresion de barreras arquitecténicas a través de normas, en ocasiones, de diversa
indole, en la siguiente forma:

Andalucia: Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencién a las Personas con Discapacidad en
Andalucia; Aragon: Ley 3/1997, de 7 de abril, de promocién de la Accesibilidad y Supresion
de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacién; Cantabria:
Ley 3/1996, de 24 de septiembre, sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectoni-
cas, Urbanisticas y de la Comunicacion; Castilla-La Mancha: Ley 1/1994, de 24 de mayo,
de accesibilidad y eliminacién de Barreras; Castilla y Leon: Ley 3/1998, de 24 de junio, de
Accesibilidad y Suspension de Barreras; y Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras; Cataluiia: Ley 20/1991, de
25 de noviembre, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas;
y Decreto 135/1995, de 24 de marzo, de desarrollo de la Ley 20/1991, de 25 de noviembre, de
promocion de la accesibilidad y de supresion de barreras arquitectonicas y de aprobacion del
Cédigo de accesibilidad; Comunidad Valenciana: Ley 1/1998, de 5 de mayo, de Accesibilidad
y Supresion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y de la Comunicacion; Extremadura:
Ley 8/1997, de 18 de junio, de Promocién de la Accesibilidad en Extremadura; y Decreto
8/2003, de 28 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Promocion de
la Accesibilidad en Extremadura; Galicia: Ley 8/1997, de 20 de agosto, de accesibilidad
y supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia; y Decreto 35/2000, de 28
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucién de la Ley de ac-
cesibilidad y supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia; Islas Baleares:
Decreto 110/2010, de 15 de octubre, por el cual se aprueba el Reglamento para la mejora de
la accesibilidad y la supresién de barreras arquitectonicas. Ley 3/1993, de 4 de mayo, para
la Mejora de la Accesibilidad y de la Supresion de las Barreras Arquitectonicas; y Decreto
20/2003, de 28 de febrero, por el que se aprueba el reglamento de Supresion de Barreras
Arquitecténicas; Islas Canarias: Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresién de
Barreras Fisicas y de la Comunicacién; y Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, por el que
se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresién de
barreras fisicas y de la comunicacion; La Rioja: Ley 5/1994, de 19 de julio, de Supresién
de Barreras Arquitecténicas y Promocion de la accesibilidad; Madrid: Ley 8/1993, de 22 de
junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas; Decreto
13/2007, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento
Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas; asi como el Decreto 71/1999, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Regla-
mento de Desarrollo del Régimen Sancionador en materia de Promocién de la Accesibilidad
y Supresion de Barreras Arquitecténicas; Murcia: Ley 5/1995, de 7 de abril, de Condiciones
de Habitabilidad en Edificios de Viviendas y Promocién de la Accesibilidad General; Nava-
rra: Ley Foral 4/1988, de 11 de julio, sobre Barreras Fisicas y Sensoriales, de 11 de julio,
sobre Barreras Fisicas y Sensoriales; Pais Vasco: Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la
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No obstante, como hemos advertido anteriormente, el articulo 12.9 del C6-
digo Técnico de la Edificacion, relativo a la «Exigencia bdsica SUA 9. Acce-
sibilidad, por la que facilitard el acceso y la utilizacion no discriminatoria,
independiente y segura de los edificios a las personas con discapacidad», tiene
frente a la legislacion de las Comunidades Auténomas cardcter basico. Del mis-
mo modo, hay que recordar que la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad
de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas
con discapacidad, conforme a la Disposicién Final Decimocuarta, «se dicta al
amparo de la competencia exclusiva del Estado para regular las condiciones
basicas que garanticen la igualdad de todos los espaiioles en el ejercicio de
los derechos y el cumplimiento de los deberes constitucionales, conforme al
articulo 149.1.1 de la Constitucion».

Por consiguiente, la normativa autonémica que pueda contener exigencias
en materia de accesibilidad deberd respetar los criterios o exigencias bdsicas
consagrados en el Cédigo Técnico de la Edificacién, sin que, a nuestro juicio,
aquella pueda divergir en lo fundamental del Documento Basico DB-SUA 9:
Seguridad de utilizacién y accesibilidad» que desarrolla el articulo 12.9 del
Cdédigo Técnico de la Edificacién, norma que establece los concretos criterios
de accesibilidad y adaptacion. Los requisitos exigidos en este Documento Basico
deberdn servir de referencia no solo a la hora de proyectar el inmueble, sino
fundamentalmente en la compleja labor de determinacién de los criterios de
referencia necesarios en caso de tener que realizar obras de adaptaciéon de un
edificio ya construido o crear servicios de interés general dirigidos a garantizar
la accesibilidad.

IV. HABITAT INMOBILIARIO Y ACCESIBILIDAD

La garantia de la accesibilidad o, si se prefiere, la supresion de las barreras
arquitectonicas, se encuadra dentro del mandato que el articulo 49 CE dirige
a los poderes publicos en el sentido de realizar una politica de integracion de
los disminuidos fisicos, sensoriales y psiquicos. El derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada halla amparo en la Carta Magna, de modo que los
poderes publicos deben promover las condiciones necesarias y establecer las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, como acabamos de ver.

promocion de la accesibilidad, y Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las
normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publi-
cos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacién; Principado de Asturias: Ley
5/1995, de 6 de abril, de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras; y Decreto
37/2003, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley del Principado de
Asturias 5/1995, de 6 de abril, de promocion de la accesibilidad y supresion de barreras, en
los ambitos urbanistico y arquitecténico.
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Eso significa que tal mandato debe traducirse en normas juridicas positivas que
definan el dmbito subjetivo y el espacio objetivo o material de la aplicacién de
medidas de accesibilidad. En efecto, a este respecto habria pues que distinguir
entre hdbitat nuevo, y hébitat existente comtn y privado®.

A grandes rasgos es posible explicar el espacio simbdlico en el que debe
desenvolverse la intervencién del Estado a través de politicas legislativas. En
el primer caso —en los nuevos edificios—, para que el principio que ahora
analizamos resulte efectivo deberia permitir el acceso desde la via publica a
las partes comunes del edificio asi como a la entrada o entradas principales del
inmueble. Un ascensor adaptado deberia estar presente a partir de un nimero de
plantas determinado —generalmente, a partir de una segunda planta—, asi como
contemplarse la existencia de un aparato elevador u otras medidas diferentes
dirigidas a resolver el resto de situaciones no solucionadas por el ascensor. El
itinerario deberia ser practicable no solo de cara a permitir el acceso a la propia
vivienda sino a otros elementos inseparables de la misma, como las plazas de
aparcamiento, los trasteros, o, en su caso, las instalaciones comunes destinadas
al ocio. Tratdndose de casas individuales o unifamiliares que tanto ha prosperado
en los dltimos afios, el inmueble deberia estar disefado de forma que para acce-
der a las distintas plantas de la vivienda resulte posible instalar un mecanismo
elevador sin que el usuario se vea en la obligacién de modificar la estructura
del inmueble u obtener una licencia administrativa a tal fin.

En el segundo caso —en inmuebles ya existentes—, la sola naturaleza de los
trabajos a desarrollar en el edificio deberia ser suficiente para desencadenar por
si mismos la obligacién de realizar la adaptacién, ya mediante la modificacién
de las zonas o partes comunes’, de modo que se consiga un itinerario practicable
incluso en caso de incendio —convirtiéndolos en accesibles—; ya para permi-
tir, sin necesidad de autorizacion especial, la redistribucién de los volimenes
interiores de las propias viviendas o espacios privativos —convirtiéndolos en
adaptables—, todas ellas al mismo nivel —de plein pied—. Sobre este y otros
particulares cabria en definitiva entonar un largo etcétera.

Ahora bien, es en la adaptacién del espacio estrictamente privado donde si
cabe encontraremos los mayores problemas. El hébitat privado es seguramente
el ambito que con mayor dificultad puede llegar a resultar universalmente acce-
sible. Sobre el mismo no cabe una intervencion directa de la ley con vocacién

¢ Conforme al articulo 3.b) de la Ley 51/2003, de acuerdo con el principio de transversali-
dad de las politicas en materia de discapacidad, se aplicard en Espacios piiblicos urbanizados,
infraestructuras 'y edificacion.

7 No hay que olvidar que fundamentalmente en inmuebles en régimen de propiedad
horizontal en los que se lleve a cabo este proceso, «de consideracion comprendidas en la
edificacion, sus instalaciones fijas y el equipamiento propio, asi como los elementos de ur-
banizacion que permanezcan adscritos al edificio» (art. 1.3 LOE).
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de generalidad, sino la realizacién de politicas de informacién y de ayudas
publicas a la adaptacién en cada caso en particular.

Dicho todo lo cual, debiera ser posible emprender, sobre la base de un pro-
yecto personalizado con la ayuda y la tutela publicas, la realizacion de las modifi-
caciones necesarias para adaptar cada hébitat privado a las diferentes situaciones
de discapacidad en las que pueden encontrarse sus usuarios presentes y futuros,
ya sea en propiedad, copropiedad, en régimen de propiedad, en arrendamiento
urbano o conforme a cualquier otra relacién o uso legitimo®.

1. HABITAT PRIVADO NUEVO

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, regula
en nuestro Derecho el conjunto de principios esenciales que han de presidir el
proceso de edificacion, tanto en relacién con edificios de nueva construccién
como en edificios ya existentes a los que resulte de aplicacion la ley. Ocurre esto
ultimo bésicamente en el caso de la realizacion de obras de cierta envergadura
en un inmueble ya existente —de modificacién, ampliacién o rehabilitacion inte-
gral—, que, a la hora de llevar los requisitos basicos en materia de accesibilidad,
recibirdn el mismo tratamiento legal que se concede a la nueva edificacion®.

A) Habitabilidad y funcionalidad del inmueble

El inmueble, en su proceso de construccion, debe sujetarse a determinadas
exigencias técnicas y administrativas descritas en la propia ley. La disposicion
de los espacios, la volumetria del edificio y la dotacién de las instalaciones
han de facilitar la realizacién de las funciones previstas en el edificio segtn la
naturaleza o el uso urbanistico que le haya sido asignado.

El Capitulo II de la LOE regula en el articulo 3 los requisitos bdsicos
—exigencias técnicas— que han de satisfacer los edificios en su proyecto, cons-
truccién, mantenimiento y conservacion, con el fin de garantizar la seguridad
de las personas, el bienestar de la sociedad y, en definitiva, la proteccion del
medio ambiente. Entre ellos quedan comprendidos los criterios de funcionalidad

8 Resulta de gran interés, a este respecto, por los objetivos planteados, la Propuesta de
resolucién nimero 3853, de 19 de octubre de 2011, presentada ante la Assemblée Nationale
francesa, sobre accesibilidad universal de las personas en situacion de discapacidad.

> En efecto, la ley es de aplicacién cuando se lleve a cabo la siguiente accién en el
inmueble: «Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que alteren la con-
figuracion arquitectonica de los edificios, entendiendo por tales las que tengan cardcter de
intervencion total o las parciales que produzcan una variacion esencial de la composicion
general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o tengan por objeto
cambiar los usos caracteristicos del edificio» [art. 1.2.b) LOE].
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y habitabilidad, que si bien desde un punto de vista estrictamente técnico parecen
estar refiriéndose a realidades diferentes, ello no es asi, induciendo a una cierta
confusién que de lege ferenda seria conveniente erradicar, como ahora veremos.

Efectivamente, dice GONZALEZ CARRASCO que lo primero que llama la
atencion sobre el régimen implantado por el articulo de la Ley 38/1999, de
Ordenacioén de la Edificacion, es que la normativa estatal o autonémica de re-
ferencia prefiere hablar en primer lugar de «condiciones de habitabilidad» de
las viviendas'®. Ello requiere una explicacion.

La habitabilidad constituye el conjunto de requisitos necesarios de un in-
mueble para poder utilizarlo como vivienda o como local. Pero también puede
ser concebido como la ausencia de deficiencias que incidan de forma directa
en el posible uso de la propiedad, tal seria el caso de la accesibilidad al propio
inmueble, o que disminuyan la calidad de vida de sus ocupantes'’.

A decir verdad, desde la perspectiva de la adquisicién del derecho de pro-
piedad inmobiliario, o de su uso conforme a determinadas relaciones contractua-
les, es inconcebible que el bien adquirido —Ila vivienda o el local— no pueda
emplearse para el fin o funcion para el que fue originariamente concebido. Lo
contrario significarfa un incumplimiento contractual fundado en la inidoneidad
del bien o derecho transmitido o cedido, frustrando su destino, lo que no deja
de constituir una situacién de ruina funcional. Este parece ser el sentido del
concepto de habitabilidad que indistintamente se utiliza en diferentes normas
inmobiliarias en nuestro Derecho. Ello sin perjuicio de poder admitir otros
conceptos, como los de hébitat o habitacion, u otros posibles y distintos usos
del espacio comtin o privativo.

Como dice GONZALEZ PEREZ, ha de partirse del uso a que el edificio debe
ser destinado, de las funciones que ha de cumplir, para determinar la disposicién
y las dimensiones de los espacios y la dotacién de las instalaciones conforme
a cada caso concreto'%.

No obstante, frente al término habitabilidad, la LOE prefiere concebir la
accesibilidad como una funcién del edificio, reservando el concepto de habi-
tabilidad para las exigencias de higiene, salud, protecciéon del medio ambiente
y contra el ruido, ahorro de energia y aislamiento térmico y, a modo de cajon
de sastre, «otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las
instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio» [art. 3.1.c.4) LOE].

10" CARRASCO PERERA (A.), CORDERO LoBATO (E.) y GONZALEZ CARRASCO (M.* C.), Co-
mentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, 3.* ed., Thomson-Aranzadi, Pamplona,
2005, pag. 87.

" La jurisprudencia se ha referido tradicionalmente a este sentido. A este respecto, pueden
citarse, entre otras, las SAP de Milaga, Seccion 6.%, de 17 de febrero de 2009; o la SAP de
Burgos, Seccién 3.7, de 14 de enero de 2010.

2. GONZALEZ PEREZ, J., Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Civitas,
Madrid, 2000, pag. 106.
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La concepcién y la distribucién de los espacios de un inmueble tienen por
objeto atender las necesidades especificas para las que son creados en relacion
con todos sus ocupantes. De ahi que, en resumidas cuentas, la correspondencia
entre el proyecto materializado en el edificio construido y el uso al que destina
reciba el nombre de funcion.

En consecuencia, en el Derecho de la Edificacion, la accesibilidad se con-
figura como un requisito bdsico de funcionalidad y no de habitabilidad. De
ahi que el articulo 3.1.a.2) LOE defina la accesibilidad, como el conjunto de
medidas «que permita a las personas con movilidad y comunicacion reducidas
el acceso y la circulacion por el edificio en los términos previstos en su nor-
mativa especifica».

B) EIl Documento Bdsico de accesibilidad

Conforme al articulo 12 del Cédigo Técnico de la Edificacion, en su tltima
redaccion del afio 2010, los nuevos edificios, y los sometidos a procesos de
reforma o rehabilitacidon integral que queden comprendidos en su dmbito de
aplicacion, deberdn cumplir un conjunto de exigencias bdsicas de seguridad de
utilizacién y accesibilidad".

En este punto, el objeto de este requisito basico consiste en facilitar el ac-
ceso al edificio y la utilizacién no discriminatoria, independiente y segura de
los mismos a las personas con discapacidad. En tanto que funcién, ello exige
que los edificios se proyecten, construyan, mantengan y utilicen de forma que
aseguren la satisfaccién de este requisito.

A este respecto, el Documento Basico (DB-SUA), Seguridad de utilizacién
y accesibilidad, especifica los pardmetros y procedimientos tendentes a asegurar
esta exigencia, centrando su atencién sobre aspectos tales como la reduccién
del riesgo de caidas, impacto, atrapamiento, iluminacién, alta, ocupacién, aho-
gamiento y, en tultimo lugar, la accesibilidad. De ahi que el articulo 12.9 del
CTE se refiera a la «Exigencia bdsica SUA 9. Accesibilidad: Se facilitard el
acceso y utilizacion no discriminatoria, independiente y segura de los edificios
a las personas con discapacidad»'*.

13 La Disposicion Derogatoria del Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se
incorporan al CTE las condiciones de accesibilidad para personas con discapacidad, deroga
cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo establecido en dicho Real
Decreto. Por lo tanto, el conjunto de las condiciones bdsicas de accesibilidad en los edificios
aprobadas por el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, estan derogadas, siendo las vigentes
las aprobadas por el Real Decreto 173/2010 e incorporadas al CTE.

14 El documento «DB-SUA: Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad» puede consultarse
en la siguiente pagina web oficial:< www.codigotecnico.org/web/recursos/documentos/dbsu/
su9/>(fecha de consulta: 1 de mayo de 2012).
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El «<DB-SUA 9: Seguridad de Utilizacién y Accesibilidad», al referirse a las
condiciones de accesibilidad, exige el cumplimiento de un estricto conjunto de
condiciones funcionales y de dotacién de elementos accesibles; si bien «dentro
de los limites de las viviendas», incluidas las unifamiliares y sus zonas exte-
riores privativas, las condiciones de accesibilidad tnicamente son exigibles en
aquellas que deban ser accesibles.

Si realizamos un breve resumen de lo que dispone el DB-SUA 9, éste
regula, entre las condiciones funcionales, la accesibilidad en el exterior del
edificio (itinerario accesible desde la entrada principal con la via publica); la
accesibilidad entre plantas del edificio (tratindose de edificio de viviendas se
exige un ascensor o rampa accesible cuando hay que salvar mas de dos plantas,
o cuando existan mds de 12 viviendas en plantas sin entrada principal accesi-
ble al edificio); asi como la accesibilidad en las propias plantas de edificio (el
acceso a la planta deberd comunicarse mediante un itinerario accesible con las
viviendas, con las zonas comunes, trasteros, plazas de garaje, etc., todos ellos
situados en la misma planta).

Los edificios destinados a uso residencial de vivienda deberan tener un nu-
mero determinado de viviendas accesibles para usuarios en sillas de ruedas asi
como para personas con discapacidad auditiva, en funcién del niimero total de
alojamientos, y también plazas de aparcamientos accesibles. Los edificios con
viviendas accesibles para usuarios de sillas de ruedas que cuentan con piscina
dispondrdan ademds de gria o elemento adaptado a tal fin, asi como aseos y
vestuarios adaptados. A su vez, se establecen unas condiciones y caracteristicas
especificas de la informacién y sefializacion para la accesibilidad en funcién de
su localizacién, segin sean zonas de uso privado o publico.

A este respecto, no debemos olvidar que existe una estrecha relacién entre
las exigencias de accesibilidad y la seguridad de utilizacién del edificio, muchas
de cuyas condiciones afectan, al igual que las de accesibilidad, a los elementos
de circulacion de los edificios. A ello hay que afiadir la necesidad de prever las
condiciones necesarias para la evacuacion de las personas con discapacidad en
caso de incendio del edificio.

Por ultimo, habrd que entender que en materia de accesibilidad la norma-
tiva de las Comunidades Auténomas, asi como las Ordenanzas urbanisticas de
cada localidad, de hecho pueden mejorar estos minimos en todo caso, como es
frecuente que ocurra en la préctica.

Solo faltarfa por afiadir cudl es el momento de la exigibilidad de estos
requisitos bdsicos, es decir, a partir de qué momento el edificio a construir o
reformar debe incorporar tales exigencias.

A este respecto, como es habitual, se tomard en consideracién la fecha de la
solicitud de la licencia municipal de obras, lo que determinard la aplicacion, ya
se trate de nueva modificacién o de obras de modificacién, ampliacién, reforma
o rehabilitacién de edificios existentes. Por consiguiente, no serdn de aplicacién
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estas exigencias cuando la licencia para el nuevo edificio, o para la realizacién
de obras de rehabilitacién, se haya solicitado antes del 11 de marzo de 2010; y
solo lo serd de forma potestativa para las solicitadas hasta el 11 de septiembre
de 2010'. Por tanto, solo a partir de esta tdltima fecha las exigencias bésicas
en materia de accesibilidad tendrdn caricter realmente obligatorio.

El hecho de que en la actualidad la promocién inmobiliaria de nuevos edi-
ficios resulte pricticamente inexistente, significa que lo dispuesto en el Cédigo
Técnico de la Edificaciéon en materia de accesibilidad solo serd practicamente
de aplicacién en el marco de un proceso de rehabilitacién del parque inmobi-
liario ya existente.

C) Ruina funcional: Responsabilidad por incumplimiento de las exigencias
basicas de accesibilidad

Cuando un inmueble se proyecta o se construye sin cumplir la exigencia
bésica de accesibilidad nos hallamos ante un supuesto realmente grave de ruina
funcional, ante un defecto o vicio ruindégeno, de cara a la aplicacion del nivel
de mds alta proteccién contemplado en el régimen de responsabilidad civil
definido en la LOE.

Conforme al articulo 17.1.a) LOE, solo constituyen vicios ruinégenos, a los
que se aplica el plazo de garantia de diez afios, los «dafios materiales causados
en el edificio por vicios o defectos que afecten a la cimentacion, los soportes,
las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que
comprometan directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad del edificio».

Por su parte, el articulo 17.1.b) LOE contempla como defectos no ruiné-
genos, para los que establece un plazo de garantia de tres afos, los siguientes:
«vicios o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones que
ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad del apartado 1,
letra c), del articulo 3». Ahora bien, técnicamente la accesibilidad no debe
quedar comprendida en esta tltima categoria de defecto no ruinégeno, que solo
se refiere a los requisitos de habitabilidad, lo que abunda en su consideracién
de defecto del mads alto nivel de gravedad y garantia.

El concepto de ruina, que arranca del articulo 1591 del Cédigo Civil, ha
venido experimentando un impulso y revisién constante, doctrinal y jurispru-
dencialmente, impuestos por la realidad social del momento a la que deben
acomodarse las normas juridicas (art. 3.1 CC). Conforme a este permanente y
razonable proceso de revision, el concepto de ruina comprende no solo la que

15 Cfr., a este respecto, las Disposiciones Transitorias Primera a Tercera del Real Decreto
173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacion en
materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad.
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afecta a la totalidad del inmueble sino a las partes del mismo, incluso no solo
el hundimiento sino el deterioro progresivo del edificio. En lo que ahora nos
interesa, por ruina se entiende tanto a la destruccion real del inmueble (ruina
material) como a aquellos defectos que sin llegar a poner en peligro la solidez
y la estabilidad del edificio van més alld de las imperfecciones que cabe espe-
rar de una obra de gran complejidad y envergadura, haciéndolo indtil para ser
empleado de acuerdo con la finalidad que le es propia, o, incluso, obstaculicen
o dificulten gravemente dicho uso, aunque no quede convertido materialmente
en ruinas ni comprometida su estabilidad (ruina funcional)'®.

En resumen, para definir la ruina funcional no es preciso que los vicios
determinen la ruina técnica o econémica, o supongan un riesgo de caida, de-
rrumbamiento o degradacion insostenible. Lo importante es que el vicio con-
vierta al objeto construido en inidéneo para el cumplimiento del fin previsto y
su utilizacién como vivienda.

Como muy bien advierte Diaz Barco, la funcionalidad y, con mayor clari-
dad, la accesibilidad, se contemplan en la LOE como un requisito bdsico objeto
de una especial preocupaciéon —asi en su Exposiciéon de Motivos—, por lo que
resultarfa incoherente no garantizar al maximo nivel los defectos que afecten a
la funcionalidad del edificio haciéndolo impropio para el fin a que se destina'”,
especialmente cuando no existen los elementos constructivos necesarios que
garantizan la accesibilidad'®.

Asi, por ejemplo, la ausencia de ascensor en un inmueble se ha conside-
rado un supuesto de ruina funcional en la SAP de Jaén, Seccién 2.7, de 7 de
noviembre de 2007, sobre la base de la inaplicacién de normas técnicas para
la accesibilidad y la eliminacién de barreras arquitecténicas, «ya que su falta
impide el acceso a las zonas comunes del edificio a personas con movilidad
reducida». En parecidos términos ha merecido igual reproche «la inadaptacién a
la normativa de accesibilidad en los accesos a la terraza visitable de cubierta al
no haberse previsto rampas en el lado exterior de las puertas de acceso» (SAP
de Mdlaga, Seccion 4.%, de 30 de enero de 2008); y, en definitiva, el hecho de
haber «quedado atrapados en una vivienda que no retne las condiciones nece-
sarias para la atencién adecuada que requiere su hijo que sufre una enfermedad
neuromuscular grave» (SAP de Valencia, Seccién 8.2, de 22 mayo de 1997).

' Entre otras muchas, pueden citarse en esa misma direccién las SSTS de 7 de marzo
de 2000 y 8 de febrero de 2001.

17 Diaz Barco, E., Manual de Derecho de la Construccion, Thomson-Aranzadi, Pamplona,
2006, pags. 160-161.

'8 La ausencia de elementos constructivos necesarios, exigidos por la norma, ha sido
considerado tradicionalmente como vicio ruindgeno. Sobre este dltimo particular resulta inte-
resante: ESTRUCH ESTRUCH, J., Las responsabilidades en la construccion: regimenes juridicos
y jurisprudencia, 2.* ed., Thomson-Civitas, Pamplona, 2005, pag. 93.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 737, pags. 1533 a 1568 1549



Jesiis Alberto Messia de la Cerda Ballesteros y Jesius Flores Rodriguez

Debe ademas sefialarse que las diversas acciones para exigir la responsabi-
lidad civil derivada de un defecto ruinégeno de accesibilidad son compatibles
entre ellas, tal y como sefiala, a titulo de ejemplo, la STS, Sala 1.%, Seccion 1.7,
de 30 de junio de 2005.

En esta ultima direccién, la jurisprudencia admite la compatibilidad del
ejercicio de la accién por ruina funcional del articulo 1591 del Cédigo Civil,
con las de cumplimiento o resolucién contractual del articulo 1124 de ese mismo
texto legal, o por incumplimiento o cumplimiento defectuoso del articulo 1101.
En todos estos casos correspondera al perjudicado optar por aquella opcién que
considere que mejor protege sus intereses, en la medida en que ningtin precepto
legal exige plantear una accién determinada con preferencia a otra.

En esta dltima tesis abunda claramente el articulo 17.9 LOE, al sefalar que
«Las responsabilidades a que se refiere este articulo se entienden sin perjuicio
de las que alcanzan al vendedor de los edificios o partes edificadas frente al
comprador conforme al contrato de compraventa suscrito entre ellos, a los
articulos 1484 y siguientes del Codigo Civil y demds legislacion aplicable a la
compraventa». Ello resulta de especial interés de cara a la determinacioén del
plazo de prescripcidn, de dos afios cuando se trata del ejercicio de las acciones
previstas en la LOE (art. 18); y de quince afios cuando se trata de exigir res-
ponsabilidad por incumplimiento contractual (art. 1964 CC), todo ello en interés
del discapacitado perjudicado.

2. HABITAT PRIVADO EXISTENTE

A) Adaptacion del edificio a criterios de accesibilidad: Los ajustes razonables

Como muy bien advierte GONZALEZ CARRASCO'", en el dmbito de aplica-
cién de las normas antes citadas, relativas a edificios de nueva construccion
fundamentalmente, no se encuentran los edificios ya construidos, si bien los
criterios establecidos para los mismos se tendrdan que tener en cuenta cuando
se acometan obras de reforma, ampliaciéon, modificacién y, en definitiva, la
rehabilitacién del inmueble?.

Acabamos de sefialar que solo cuando se realicen obras de rehabilitacién
en un inmueble ya existente, para las cuales se haya solicitado licencia admi-

19 CARRASCO PERERA (A.), CORDERO LoBATO (E.) y GONZALEZ CARRASCO (M.* C.), 0b.
cit., pag. 91.

2 Dice la Disposicién Final Novena de la ley 51/2003, que el Gobierno aprobard, segin
lo previsto en su articulo 10, unas condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y las edificaciones, que serdn
obligatorias en el plazo de cinco a siete afios desde la entrada en vigor de esta Ley para los
espacios y edificaciones nuevos y en el plazo de doce a catorce afios para todos aquellos
existentes que sean susceptibles de ajustes razonables.
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nistrativa a partir del 11 de septiembre de 2010, las exigencias de accesibilidad
descritas en el Cédigo Técnico de la Edificacién y en los Documentos Bésicos
de desarrollo tendrdn cardcter obligatorio.

Ahora bien, la regulacién de las condiciones de no discriminacién y de
accesibilidad universal ha de abarcar el mdximo nimero de dmbitos y ha de
garantizar un ejercicio maximo del derecho?'. Cobra por tanto en este contexto
especial relevancia la necesidad de realizar ajustes razonables, en la medida en
que la adaptacién deberd acomodarse a un escenario prefijado de antemano de
forma fisica u objetiva que variard en cada caso concreto.

En realidad, la implantacién de los modernos requisitos de accesibilidad
contemplados fundamentalmente en el «Documento Basico SUA 9: Seguridad
de Utilizacién y Accesibilidad» antes mencionado, exigird siempre la realizacién
de ajustes en el inmueble de mayor o menor extensién o entidad.

El techo a dichas posibles alteraciones lo fija la propia ley conforme al
concepto juridico de «ajustes razonables». Una interpretacion auténtica de dicho
concepto la hallamos en la propia ley. Asi, el articulo 7.b) de la Ley 51/2003,
seflala que constituyen ajustes razonables: «las medidas de adecuacion del am-
biente fisico, social y actitudinal a las necesidades especificas de las personas
con discapacidad que, de forma eficaz y prdctica y sin que suponga una carga
desproporcionada, faciliten la accesibilidad o participacion de una persona
con discapacidad en igualdad de condiciones que el resto de los ciudadanos».

Los ajustes razonables constituyen, en esta primera dimension, una garantia
en la medida en que permiten, en cada caso concreto, asegurar la eficacia del
principio de accesibilidad universal cuando la medida no llega a la situacién
particular personal de la persona con discapacidad. A decir verdad que en muchas
ocasiones el proceso de implantacién de medidas de accesibilidad universal y
disefio equitativo, de alguna manera, fracasan, por no lograr su objetivo decla-
rado al no poder adaptarse al entorno en el que se pretende implantar, por una
razén fundamentalmente material.

El principal problema lo encontraremos en aquellos casos en que el derecho
a exigir la realizacién de ajustes razonables para conseguir la plena accesibi-
lidad entra en conflicto con otros derechos, como el de propiedad privada de
un tercero, o la necesidad de obtener el previo consentimiento cuando el ajuste
debe realizarse en los elementos comunes o compartidos del inmueble. Resultara
pues preciso analizar cada caso concreto, si bien, como luego veremos, la propia
ley atribuye en ocasiones a los interesados la posibilidad de acudir al juez de
instancia para que valore la idoneidad de la medida.

2l PaLaclos, A., «El derecho a la igualdad de las personas con discapacidad y la obli-
gacién de realizar ajustes razonables», en Los derechos de las personas con discapacidad:
perspectivas sociales, politicas, juridicas y filosdficas, Dykinson, Madrid, 2004.
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Las medidas contra la discriminacién podrdn consistir en exigencias de
exigibilidad y de eliminacién de obsticulos y de realizar ajustes razonables.
Con ello se pretende, en definitiva, dar igualdad de oportunidades a los disca-
pacitados y por ende superar los obstidculos y condiciones limitativas que en
una sociedad concebida con arreglo al patrén de la persona media, se oponen
a la plena participacion de los ciudadanos con discapacidad, lo que comporta
alcanzar lo que la norma entiende por accesibilidad universal.

Ajustar, adaptar en definitiva, no es una tarea fécil, lo que debe conducirnos a
reclamar un desarrollo reglamentario de aquello en lo que debe consistir la realiza-
cién de ajustes razonables de cara a la implantacién de criterios de accesibilidad.

B) El Derecho Civil como herramienta para la implantacion de medidas de
accesibilidad en inmuebles de uso privado

En inmuebles residenciales de uso privado corresponde al Derecho Civil
suministrar las herramientas necesarias para los propietarios o los interesados
puedan implantar medidas de accesibilidad, asi como para resolver las contro-
versias que con aquel motivo se susciten entre las partes implicadas.

En el amplisimo conjunto de edificios privados ya construidos en Espafia,
el marco juridico aplicable lo constituye fundamentalmente la Ley 49/1960, de
21 de julio, de Propiedad Horizontal, asi como la Ley 15/1995, de 30 de mayo,
de limites del dominio y supresién de barreas arquitectonicas. Su dmbito de
aplicacion serd en consecuencia el hébitat privado ya existente. A tal fin, una y
otra ley constituyen el conjunto de herramientas que el Derecho privado pone a
disposicién de los propietarios y usuarios del inmueble para, en consecuencia,
adaptar el edificio a las necesidades de accesibilidad universal respecto de todos
sus integrantes en condiciones de igualdad.

Junto a dichas disposiciones especiales no hay que olvidar las reglas rela-
tivas a las comunidades de bienes de base romana a las que se sujetan algunos
inmuebles de uso colectivo (arts. 392 y sigs. CC), sin perjuicio de que algunas
instalaciones puntuales de especial interés que pueden llegar a configurarse
como un «elemento procomunal», esto es, como pertenecientes solo a un grupo
de propietarios. Ademds, no hay que obviar la posibilidad de contemplar servi-
dumbres de interés general en garantia del principio de accesibilidad, aspectos
todos ellos que encuentran su regulacién fundamentalmente en el Cédigo Civil,
sin olvidar que en el Régimen juridico de la propiedad horizontal, llegado el
caso, también resulta posible prever cldusulas incorporadas a los Estatutos de
la comunidad con aquel objetivo?.

2 Los Estatutos de la comunidad son la herramienta idénea para personalizar derechos
de cara a un propietario o a un grupo de ellos, también de cara al ejercicio de facultades que
puedan tener que ver con la accesibilidad dentro y fuera de su espacio privativo. Dice asi
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La ley contempla la posibilidad de que los propietarios, a titulo individual,
puedan realizar las adaptaciones o modificaciones necesarias en su espacio
privativo siempre que no altere la configuracién del inmueble. Este el caso del
articulo 7.1 LPH. Cada propietario tiene asi derecho a modificar los elementos
arquitecténicos, instalaciones o servicios de su piso o local, siempre que respete
una serie de limites impuestos por la propia Ley, consistentes en no menoscabar
o alterar la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracion o esta-
do exteriores, o perjudicar los derechos de otro propietario®. De esta forma, la
adaptacién o modificacién que se le permiten realizar al propietario de cada piso
o local habra de serlo dentro, como es obvio, de sus limites perimetrales*. Sin
embargo, generalmente la garantia del derecho de accesibilidad exigird también
la intervencién fuera del espacio privativo. De ahi la necesidad de acudir a las
normas del Derecho Civil para resolver estos posibles escenarios de conflicto.

En definitiva, el problema lo hallaremos fundamentalmente cuando el ajuste
razonable necesario para garantizar la accesibilidad del propietario o usuario
del edificio compromete los espacios comunes, sociales o colectivos, o incluso,
llegado el caso, a la propiedad privativa de terceros. Vayamos por partes.

V. LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL EN EL REGIMEN JURIDICO DE
LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1. OBLIGATORIEDAD O ADAPTACION VOLUNTARIA

Dice el articulo 10.1 LPH que: «Serd obligacion de la comunidad la reali-
zacion de las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacion
del inmueble y de sus servicios, de modo que revina las debidas condiciones
estructurales, de estanqueidad, habitabilidad, accesibilidad y seguridad». Para
la determinaciéon de dichas condiciones hay que acudir a lo dispuesto en el
Derecho de la Edificacidn, que le sirve de necesaria referencia y complemento?.

el articulo 5 LPH que: «El titulo podrd contener, ademds, reglas de constitucion y ejercicio
del derecho y disposiciones no prohibidas por la Ley en orden al uso o destino del edificio,
sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno,
seguros, conservacion 'y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicard a
terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad».

2 SAP de Pontevedra, Seccién 5.2, de 1 de febrero de 2000.

** Por poner un ejemplo, la SAP de Madrid, Seccién 9.%, de 18 de julio de 2007, declara
que no puede entenderse que las facultades de que el articulo 7.1 LPH permiten al duefio
del piso o local realizar obras sin ningin tipo de limitacién, toda vez que el articulo citado
entre las limitaciones que recoge se encuentra el que las modificaciones no perjudiquen los
derechos de otros propietarios.

2 A este respecto no compartimos el criterio de que el articulo 10.1 LPH establece
«conceptos juridicos indeterminados» —como sostienen DORREGO DE CARLOS (A.) y ARANDA
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Ahora bien, el hecho que el articulo 10.1 LPH sefiale que la comunidad
deba realizar en el inmueble aquellas obras necesarias para que redna las de-
bidas condiciones de accesibilidad no significa —paraddjicamente— que la
comunidad deba acometerlas necesariamente, ni tan siquiera a su costa, salvo
cuando se cumpla lo establecido en los articulos siguientes de esa misma ley,
relativos a los requisitos de los solicitantes y al proceso a seguir para aprobar
o autorizar la adaptacion.

En primer lugar, el solicitante deberd acreditar la necesidad de las actua-
ciones o instalaciones a realizar, asi como la condicion de discapacitado? o de
mayor de setenta aflos.

Ciertamente la diccién del articulo 10.1 LPH es criticable en este y otros
puntos, pues en realidad las dnicas obras de accesibilidad que, conforme al
mismo, la comunidad debe acometer obligatoriamente son las contempladas
en el articulo 10.2 LPH, es decir, una pequefia parte, conforme a lo sefialado
de la siguiente forma:

«Asimismo, la comunidad, a instancia de los propietarios en cuya vivienda
vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o voluntarios personas con
discapacidad, o mayores de setenta arios, vendrd obligada a realizar las actua-
ciones y obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso adecuado a su
discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacion de dispositivos
mecdnicos y electronicos que favorezcan su comunicacion con el exterior, cuyo
importe total no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Lo dispuesto en este apartado no serd de aplicacion cuando la unidad fa-
miliar a la que pertenezca alguno de los propietarios, que forman parte de la
comunidad, tenga ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador Piiblico
de Renta de Efectos Miiltiples (IPREM), excepto en el caso de que las sub-
venciones o ayudas publicas a las que esa unidad familiar pueda tener acceso
impidan que el coste anual repercutido de las obras que le afecten, privativas
o en los elementos comunes, supere el 33 por 100 de sus ingresos anuales».

Mais que tratar de garantizar y facilitar el acceso al espacio privativo —vi-
vienda, local o despacho— a aquellas personas discapacitadas que mantienen
una relacién de servicios o de convivencia con el propietario —lo que no deja

EsTEVEZ (J. L.), en Derecho de la Propiedad Horizontal, CISSPRAXIS, Barcelona, 2000,
pag. 249—, que engloban el abanico de todas las posibles deficiencias, dados los términos
en que dichos conceptos son objeto de desarrollo en la LOE y su normativa de desarrollo.
% Cfr. Real Decreto 1414/2006, de 1 de diciembre, por el que se determina la conside-
racién de personas con discapacidad a los efectos de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de
igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad. No obstante, en el régimen de propiedad horizontal el criterio de discapacidad
tradicionalmente usado no se ha hecho depender tanto de la acreditacién oficial de la minus-
valfa sino del criterio objetivo generalmente de falta de movilidad o movilidad reducida.
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de ser un supuesto de hecho un tanto complicado aunque loable—, la voluntad
primigenia del legislador parece haber sido en este punto la de considerar como
obligatorias para la comunidad aquellas obras o medidas de accesibilidad de
coste reducido, por debajo del razonable techo de doce mensualidades ordina-
rias de gastos comunes, tomando como referencia el presupuesto anual de la
comunidad. El resto de obras o instalaciones con un coste superior, quedarian
sometidas a la regla general, es decir, al proceso de su aprobacién por la comu-
nidad, de donde podria resultar su aceptacion o rechazo, con las consecuencias
que analizamos en el siguiente apartado.

Lo primero que llama la atencién del citado precepto es su deficiente re-
daccién. De hecho, al no contemplarlo expresamente, estd excluyendo como
posible solicitante de la adaptacién al mismo propietario que siendo discapaz,
o mayor de setenta afios, en realidad no convive con otros discapacitados o
no recibe la prestacién o atencién de personas con discapacidad en su propio
domicilio, lo que resulta ininteligible. Una interpretacion restrictiva del pre-
cepto conduciria a discriminar al propio titular del inmueble que vive solo, al
propietario discapacitado en cuyo entorno inmediato pueden no existir otros
discapacitados, familiares o no, lo que no deja de constituir, en cierta forma,
una interpretacion ad absurdum.

El parrafo segundo del articulo 10.2 LPH, relativo a la no aplicacién de la
obligacién de ejecutar la adopcion cuando la unidad familiar a la que pertenezca
alguno de los propietarios tenga ingresos anuales limitados, teniendo en cuenta
a su vez las subvenciones recibidas, resulta artificioso y de dificil entendimiento
para la mayoria de los propietarios, por el complejo cdlculo que entrafia.

En nuestra opinidn, de lege ferenda, hubiera resultado mds razonable definir
en funcién de su coste un conjunto de obras o medidas de accesibilidad que,
conforme al articulo 10.1 LPH, resultarfan obligatorias en todo caso —por
ejemplo, todas aquellas cuyo importe se encuentre por debajo de la cuota ordi-
naria anual de la comunidad—, debiendo seguir el resto de obras o medidas de
coste mds elevado el proceso de aprobacién de la comunidad en la forma que
se establece a continuacién. Este sistema resulta mucho mads claro y préactico,
comprensible por los destinatarios a los que va dirigida la Ley de Propiedad
Horizontal. No olvidemos que esta Ley no va dirigida a especialistas del Dere-
cho, sino al conjunto de la ciudadania espafiola que reside en comunidades de
vecinos de la mds variada naturaleza.
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2. EL PROCESO DE ADAPTACION DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS A
CRITERIOS DE ACCESIBILIDAD

A) Requisitos del solicitante

Cualquier persona discapacitada o mayor de setenta afios puede solicitar la
adaptacion de los elementos e instalaciones comunes del inmueble y su aco-
modacién al principio de accesibilidad universal. Efectivamente, en su actual
redaccidn, el articulo 10.2 LPH contempla como solicitantes y beneficiarios de
las medidas de accesibilidad a las personas con discapacidad, o mayores de
setenta afios. El cumplimiento de dicho requisito es enteramente obligatorio®’.

Antes de la reforma introducida en la LPH por la Ley 51/2003, de 2 de
diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad
universal de las personas con discapacidad, la doctrina discutia si solo los mi-
nusvdlidos podian ser acreedores de tales medidas o, por el contrario, debia
entenderse por personas con minusvalia Unicamente aquellas que asi habian
sido declaradas como tal administrativamente.

Como hemos advertido anteriormente, corresponde al Real Decreto 1414/
2006, de 1 de diciembre, determinar la consideracién de personas con disca-
pacidad a los efectos de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de
oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad. No obstante, sobre este ultimo particular resulta interesante lo
sefialado por la SAP de Barcelona, Seccién 19.7, de 16 de noviembre de 2007,
para la que el concepto de minusvalia resultaba independiente del concepto
administrativo que delimita su reconocimiento en dicho dmbito, en cuanto, debia
incluirse a personas aquejadas de dolencias que no determinen estrictamente su
invalidez a efectos laborales o a personas de edad avanzada. A este respecto, la
Ley 13/1982, de 7 de abril, de Integracion Social de los Minusvalidos, asi como
la misma LPH —en su anterior redaccién— aludia a personas con minusvalia
en relacion con la dificultad de acceso y movilidad. A todo ello se afiadia que la
Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre Limites del Dominio sobre Inmuebles para
Eliminar Barreras Arquitecténicas a las Personas con Discapacidad, garantizaba
de los derechos comprendidos en su dmbito de aplicaciéon a los mayores de
setenta afios, lo que abundaba en el entendimiento de que lo fundamental era
considerar las dificultades fisicas relevantes que requieran facilidades para su
acceso o circulacién, dejando tan solo fuera de su dmbito de proteccion a las
pretensiones asentadas en el mero capricho o conveniencia.

Hoy en dia, la redaccién del articulo 10.2 LPH no debe afadir nada mas
a este debate. Efectivamente, conforme al articulo 12 de la Ley 51/2003, de

27 STS, Sala 1.2, Seccién 1.2, de 5 de octubre de 2011.
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igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las
personas con discapacidad, tras su reforma por la Ley 26/2011, de 1 de agosto,
de adaptacién normativa a la Convencién Internacional sobre los Derechos de
las Personas con Discapacidad, que una interpretacion auténtica, cabe calificar
como personas discapacitadas a «aquellas que presenten deficiencias fisicas,
mentales, intelectuales o sensoriales a largo plazo que, al interactuar con diver-
sas barreras, puedan impedir su participacion plena y efectiva en la sociedad,
en igualdad de condiciones con los demds». No obstante, en nuestra opinion,
el precepto en este dmbito exige una lectura flexible que huya de formalismos,
de forma que debe mantenerse en valor la jurisprudencia que en el ambito de la
propiedad horizontal se ha referido con anterioridad al término «minusvalido»
en términos flexibles equipardndolo al mayor de setenta afos?.

Por lo demds, el hecho de ser mayor de setenta afios constituye un dato
objetivo que puede acreditarse sin necesidad de aportar un certificado expedido
por el Encargado del Registro Civil sobre la inscripcién de nacimiento, bastan-
do la presentacién del Documento Nacional de Identidad u otros documentos
oficiales en los que se acredite la edad®. La ley estarfa estableciendo a estos
efectos una presuncién de que cualquier persona mayor de esa edad adolece de
problemas de movilidad otros motivos impeditivos que justifican la solicitud,
sin admitir prueba en contrario. Le bastara pues al solicitante demostrar su edad
sin que necesariamente tenga que probar ademds una deficiencia que justifique
la discapacidad.

2 Dice la SAP de Burgos, Seccién 3.%, de 3 de diciembre de 1999, que el término mi-
nusvalia «debe interpretarse con arreglo a la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del
dominio sobre inmuebles, para eliminar barreras arquitectdnicas a las personas con discapa-
cidad, en cuyo articulo 3.2 establece que los derechos que la ley reconoce a las personas
con minusvalia podran ejercitarse por los mayores de setenta afios, sin que sea necesario que
acrediten su discapacidad con certificado de minusvalia, y en la comunidad de propietarios
demandada, segin consta en el certificado de empadronamiento del Ayuntamiento, aparecen
cuatro vecinos mayores de setenta afios». Asi, a semejanza de lo que se hace en la Ley
15/1995, de 30 de mayo, deben equipararse, a los minusvalidos, todas las personas mayores
de setenta afios no minusvalidas. A favor de la equiparacién de los mayores de setenta afios
se pueden citar las SSTS, Sala 1.7, Seccién 1.%, de 22 de noviembre de 1999, y de 5 de julio
de 1995, asi como la mayoria de la doctrina.

2 Dice a estos concretos efectos la SAP de Valencia, Seccién 9.2, de 29 de septiembre
de 2004, que en la ley no existe como unica forma de justificar la edad la certificacién del
Registro Civil, estableciéndose en tal sentido una alternativa u opcién. De este modo, la
justificacion de la edad puede fijarse por cualquiera de los dos medios establecidos por el
legislador, y por ello debe considerarse suficiente la aportacién del Documento Nacional
de Identidad, instrumento de carécter oficial, que es emitido por la Direccion General de la
Policia, acreditativo de la personalidad de su titular que justifica su identidad, mientras no se
demuestre lo contrario, como enuncia el Real Decreto 1245/1985, de 17 de julio, que en su
Disposicion Adicional Primera, afirma servir para acreditar entre otros extremos, la fecha de
nacimiento y por deduccién de esta dltima, la edad.
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De esta forma, podrd ser beneficiario o solicitante cualquier persona que
acredite por cualquier medio su discapacidad y, en todo caso, sin necesidad de
ser discapacitado, los mayores de setenta afios. Ademds, bastard con que en
la comunidad de propietarios exista una persona mayor de setenta afios o, no
existiendo esta, que acredite su discapacidad, para permitir que esta pueda tratar
el asunto de la adopcién de una medida de accesibilidad, en el orden del dia de
una junta de propietarios al efecto, como motivo de la supresion de barreras
arquitectonicas, lo que significard que para la adopcién de acuerdo sea suficiente
el acuerdo de la mayoria del total de los propietarios que a su vez represente la
mayoria de la cuotas de participacién previsto en el articulo 17.1 LPH.

B) Con autorizacion de la comunidad de propietarios

Como regla general, la realizacién de una obra o instalacién que tenga por
objeto adaptar el inmueble a criterio de accesibilidad —supresion de barreras
arquitectonicas— debe ser previamente tratada y consentida por la comunidad
de propietarios, salvo en aquellos casos en que la ejecucion resulte obligatoria,
en cuyo caso deberfa bastar una puesta en conocimiento de la comunidad por
su presidente y que esta manifieste su visto bueno.

No hay que olvidar que la forma a través de la cual la comunidad de pro-
pietarios manifiesta su voluntad es mediante acuerdos de la junta de propietarios
convocada al efecto [arts. 14.b) y e) y 16 LPH], siendo el presidente un mero
ejecutor de sus decisiones™.

Sefiala, a este respecto, el segundo parrafo del articulo 17.1 LPH que «sin
perjuicio de lo dispuesto en los articulos 10 y 11 de esta Ley, la realizacion de
obras o el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad
la supresion de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de
personas con minusvalia, incluso cuando impliquen la modificacion del titulo
constitutivo, o de los estatutos, requerird el voto favorable de la mayoria de los
propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion».
Es precisamente mérito de la Ley 3/1990, de 21 de junio, el haber eliminado la
rigurosa exigencia de la unanimidad, contestada con insistencia desde la doctrina y
la jurisprudencia, adaptando la norma a la realidad social de estos nuevos tiempos.

A ello afade el inciso ultimo del articulo 17.1 LPH, que «Los acuerdos
vdlidamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en esta norma obligan a
todos los propietarios».

% Como dice la SAP de Palencia, Seccién 1.2, de 3 de mayo de 1999, el presidente ca-
rece de legitimacion para actuar extrajudicialmente en materia de contratos que afectan a los
copropietarios, cuando estos no han adoptado acuerdo alguno al respecto, asi como cuando
no le han facultado para que contrate como tenga por conveniente.
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En nuestra opinién, cuando el precepto hace referencia a la supresion de
barreras arquitectonicas hay que entenderlo en el contexto de la adaptacion a los
criterios de accesibilidad. No hay que olvidar que estos aparecen fijados funda-
mentalmente en el Documento Basico «DB-SUA 9: Seguridad de Utilizacién y
Accesibilidad», al que se refiere el articulo 12.9 del Real Decreto 314/2006, de
17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion. De ahi
que para conferirle un mayor rigor técnico resulte aconsejable, de lege ferenda,
que esta disposicidn prevea en lo sucesivo como finalidad la «adaptacion del
inmueble a las exigencias basicas de accesibilidad de personas discapacitadas
o mayores de setenta afios» en lugar de «supresién de barreras arquitecténicas
que dificulte el acceso o movilidad de personas con minusvalia», en consonancia
con la ultima reforma de la LPH en esta materia y el entorno normativo en el
que actualmente se desenvuelve el principio de accesibilidad universal tras la
Convencién del afio 2010.

Al tratarse de una mayoria cualificada, debe advertirse que conforme al
articulo 17.1 LPH, se computardn como votos favorables los de aquellos pro-
pietarios ausentes de la Junta debidamente citados, quienes una vez informados
del acuerdo adoptado por los presentes, conforme al procedimiento establecido
en el articulo 9 LPH, no manifiesten su discrepancia por comunicacion a quien
ejerza las funciones de secretario de la comunidad en el plazo de treinta dias
naturales, por cualquier medio que permita constancia de la recepcion.

La justificacion del acuerdo no solo hay que encontrarlo en el hecho de que
existan personas minusvalidas, en el amplio sentido que la jurisprudencia viene
dando en este contexto a dicho concepto, sino también, como venimos insistien-
do, por la existencia en el inmueble de propietarios mayores de setenta afios>.

En cuanto a las obras o servicios a aprobar los supuestos mds habituales
son la instalacion del ascensor®, aunque implique la modificacién del titulo o
estatutos; aparatos elevadores o «salva escaleras» *, asi como rampas?*, elimina-
cién de escaleras, escalones® u otros obstéaculos en el recorrido o itinerario que
desea convertirse en practicable. Eso no significa que no puedan quedar incluidos
otros supuestos —la LPH no contiene una lista cerrada—, como la implantacién
de dispositivos mecdnicos y electrénicos que favorezcan su comunicacién con
el exterior u otras exigencias basicas normalizadas.

31 SAP de Zaragoza, Seccion 5.%, de 25 de enero de 2012.

32 SSTS, Sala 1.%, Seccién 1.2, de 18 de diciembre de 2008; 13 de septiembre de 2010,
10 de octubre y 8 de noviembre de 2011, entre otras.

3 SAP de Vizcaya, Seccion 4.2, de 6 de febrero de 2008; o SAP de Asturias, Seccién 7.2,
de 22 de junio de 2010.

3% SAP de Granada, Seccion 3.2, de 27 de abril de 2005; SAP de Asturias, Seccion 5.2, de
12 de septiembre de 2005; o SAP de Guadalajara, Seccién 1.%, de 15 de diciembre de 2011.

35 SAP de Castellén, Seccion 3.2, de 10 de octubre de 2005; o SAP de Albacete, Sec-
cion 1.2, de 26 de febrero de 2010.
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C) Sin autorizacion de la comunidad de propietarios: La via de la Ley 15/1995,
de 30 de mayo, de limites del dominio y supresion de barreras arquitec-
tonicas

Cuando nos hallamos ante una obra o instalacién dirigida a adaptar el es-
pacio comun a criterios de accesibilidad, por residir en el inmueble personas
discapacitadas o mayores de setenta afios, y la comunidad se niega a tratar el
asunto como un punto en el orden del dia o rechaza frontalmente la realizacién
de la adaptacién a sus expensas, la Ley 15/1995, de 30 de mayo, de limites del
dominio y supresién de barreras arquitectdnicas, establece un procedimiento
especial para que el solicitante pueda conseguir llevar a buen fin la adecuacién
propuesta.

El dambito de aplicacién de esta norma va més all4 del régimen de la propie-
dad horizontal. En realidad, se trata de situaciones en las que se ha producido
un fracaso de las herramientas ofrecidas por la Ley 49/1960, de 21 de julio, de
Propiedad Horizontal, o 1la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, para solucionar el problema planteado.

En efecto, como dice su Exposicién de Motivos: «la presente Ley preten-
de dar un paso mds en este camino, ampliando el dmbito de la proteccién y
estableciendo un procedimiento que tiene como objetivo, que el interesado y
el propietario o la comunidad o mancomunidad de propietarios lleguen a un
acuerdo sobre la forma de ejecucion de las obras de adaptacion». La consecuen-
cia fundamental en este caso es que si bien el solicitante puede ver atendido
su derecho, el coste de la instalacion deberd ser asumido por su parte en su
totalidad.

En cuanto al ambito subjetivo de la norma, conforme al articulo 21 de la
ley, dispone que serdn beneficiarios «quienes, padeciendo una minusvalia de
las descritas en el articulo siguiente, sean titulares de fincas urbanas en cali-
dad de propietarios, arrendatarios, subarrendatarios o usufructuarios, o sean
usuarios de las mismas». Por tanto, dicho dmbito va mas alld del simple pro-
pietario, extendiéndose a todos aquellos que ocupen la vivienda por cualquiera
de los titulos descritos, asi como por otros «usuarios»¢. Persona minusvélida
serd aquella que hemos visto anteriormente en un sentido flexible. Hay que
tener en cuenta que esta Ley extiende sus efectos a toda «persona mayor de
setenta afos», sin necesidad de que tenga la consideracion de minusvélido o
discapacitado (art. 1.3).

% La Ley realiza una interpretacién auténtica del concepto «usuario», teniendo tal con-
sideracién solo el conyuge, la persona que conviva con su titular de forma permanente en
andloga relacién de afectividad, con independencia de su orientacion sexual, y los familiares
que con €l convivan (art. 2.2).
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Necesariamente deberdn concurrir dos requisitos basicos: que el solicitante
sea «el titular o el usuario de la vivienda, minusvdlido con disminucion perma-
nente para andar, subir escaleras o salvar barreras arquitectonicas, se precise
0 no el uso de protesis o de silla de ruedas» [art. 3.a)].; y que las obras de
reforma que sean «necesarias [...], no afecten a la estructura o fdbrica del
edificio» —lo que resultard muchas veces pricticamente imposible— y «sean
razonablemente compatibles con las caracteristicas arquitectonicas e historicas
del edificio» [art. 3.b)].

En esta ultima direccién, el articulo 12 de dicha ley —que no debe
considerarse un numerus clausus—, contempla como obras de adecuacion
cualquiera que tenga por objeto realizar la adaptacion a criterios de acce-
sibilidad de los espacios residenciales privativos y comunes, es decir, «que
impliquen reformas en su interior, si estdn destinadas a usos distintos del de
la vivienda, o modificacion de elementos comunes del edificio que sirvan de
paso necesario entre la finca urbana y la via piiblica, tales como escaleras,
ascensores, pasillos, portales o cualquier otro elemento arquitectonico, o las
necesarias para la instalacion de dispositivos electronicos que favorezcan su
comunicacion con el exterior». De cara a poner de relieve la necesidad de
la adaptacién, el precepto debe ponerse en relacién, una vez mads, con las
exigencias de accesibilidad contemplada en el Cédigo Técnico de la Edifica-
cién y sus Documentos Basicos de desarrollo, normas a las que también nos
hemos referido anteriormente.

Por lo demds, los articulos 4 a 6 de la Ley 15/1995 describen el proceso
que, a grandes rasgos, comenzard con un escrito de notificacién de ejecucion
de las obras dirigido a la comunidad de propietarios, al que obligatoriamente
se acompaiiard las certificaciones que acrediten la condicién de minusvalido o
la edad del solicitante, asi como «el proyecto técnico detallado de las obras a
realizar». La jurisprudencia es especialmente rigurosa en el cumplimiento de
estos requisitos formales?’.

Recibida la notificacién, la comunidad deberd responder al solicitante en
el plazo de sesenta dias, autorizando las obras u oponiéndose a las mismas,
constituyendo el silencio una aceptacion tacita a dichas obras. Si la comunidad
deniega la autorizacion el solicitante podrd acudir al juez a través del tramite
del «Juicio verbal», quien «dictard sentencia reconociendo el derecho a ejecutar
las obras en beneficio de las personas discapacitadas, pudiendo, no obstante,
declarar procedente alguna o parte de las alternativas propuestas por la parte
demandada» (art. 6.1).

¥ La jurisprudencia considera el cumplimiento de estos requisitos como fundamental:
SAP de Barcelona, Seccién 12.%, de 31 de julio de 2000; y SAP de Barcelona, Seccién 4.%,
de 16 de julio de 1998.
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Por tltimo, conforme al articulo 7, los gastos que originen las obras de
adecuacioén de los elementos comunes «correrdn a cargo del solicitante de
las mismas, sin perjuicio de las ayudas, exenciones o subvenciones que pueda
obtener». Las obras quedaran en beneficio de la propiedad de la finca urbana,
si bien, en el caso de reformas en el interior, el propietario podrd exigir su
reposicion al estado anterior.

3. LA ACCESIBILIDAD COMO OBRA NECESARIA, DE MEJORA O PRIVATIVA: LA
CUESTION DE LA IMPUTACION DEL GASTO

A grandes rasgos, en las comunidades de propietarios cabe distinguir tres
grupos de gasto que tienen que ver con la ejecucién de obras de accesibilidad:

a) Sin necesidad de autorizacién previa por la comunidad

Se trataria de las obras de accesibilidad, propiamente dichas, a las que se
refiere el articulo 10.1 LPH, y, por tanto, exigibles en todo caso. Comprende
los gastos relativos a obras de adaptacion que los comuneros deben asumir en
cualquier momento, siempre que no superen las doce mensualidades ordinarias
de gastos comunes y sean solicitados «a instancia de los propietarios en cuya
vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o voluntarios personas
con discapacidad, o mayores de setenta aiios» (art. 10.2 LPH). En tal supuesto,
efectuada la solicitud, deberia ser suficiente la comunicacién por el presidente
a la junta de propietarios a los efectos de que ésta tome conocimiento de la
obligatoriedad de su ejecucién para adoptar una decision.

b) Con necesidad de autorizacién previa por la comunidad

Son todas aquellas obras de adaptacion que proponen los propietarios, como
la instalacién del ascensor, que deben ser tratadas por la comunidad de propieta-
rios como supresion de barreras arquitectonicas, conforme a lo establecido en el
articulo 17.1 LPH. A estas obras se refiere el articulo 11.3 LPH al sefialar, como
regla especial en estos casos, que «Cuando se adopten vdlidamente acuerdos
para la realizacion de obras de accesibilidad, la comunidad quedard obligada
al pago de los gastos, aun cuando su importe exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes».

Cuando la comunidad autoriza la instalacién de un ascensor o la ejecucién
de una rampa como medida de accesibilidad, no nos hallamos ante una nueva
instalacién no exigible o ante una mejora no necesaria, por lo que no resulta
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de aplicacion la regla general comprendida en el articulo 11.2 LPH. El gasto
deberd repartirse entre todos los propietarios, como regla, conforme a su cuo-
ta de participacion, conforme a lo establecido en el articulo 9.1.c) LPH. En
consecuencia, las obras de accesibilidad nunca tienen el tratamiento de meras
mejoras no exigibles o de innovaciones no necesarias.

Por poner algunos ejemplos, las SSTS, Sala 1.%, Seccién 1.%, de 20 de oc-
tubre de 2010, 18 de diciembre de 2008 y 11 de febrero de 2009, entre otras,
se han referido concretamente a la cuestién de la instalaciéon de un ascensor
en un inmueble comunitario en su consideraciéon de medida de accesibilidad
necesaria. Ello justifica el que el pago de la instalaciéon deba realizarse por
todos los comuneros conforme a la exigencia de la realidad social del tiempo
en que han de ser aplicadas las normas. La instalacién redunda en beneficio,
sin excepcion, de todos los propietarios, e incrementa el valor del edificio, por
lo que «resultaria abusivo que la contribucién a su pago no tuviera que ser
asumida por todos los conduefios».

Efectivamente, la obligatoriedad del acuerdo sobre la instalacion de un ser-
vicio de interés general de tal naturaleza tiene alcance equivalente al derivado
del acuerdo undnime de modificacién del titulo constitutivo o los estatutos,
conforme al tltimo pdrrafo del articulo 17.1 LPH. Asi lo corrobora, de un
lado, la obligacién de contribuir a los gastos generales para el adecuado soste-
nimiento de los servicios del inmueble «sin que la no utilizacion de un servicio
exima del cumplimiento de las obligaciones correspondientes, sin perjuicio de
lo establecido en el articulo 11.2 de esta Ley» (art. 9.2 LPH), y la progresiva
exigencia administrativa de servicio de ascensor para los nuevos edificios a partir
de un determinado nimero de plantas, lo que a su vez no puede desligarse del
constante aumento de la esperanza de vida en la poblacién espafiola (SAP de
Asturias, Seccion 1.7, de 26 de marzo de 2009).

Una situacién particular plantean los locales, bajos o lonjas comerciales
respeto de su participacion en el coste de instalacién del ascensor y su pos-
terior mantenimiento, especialmente cuando el ascensor es una instalacion ex
novo de forma que los Estatutos nada han podido prever sobre el mismo. A
este respecto, la jurisprudencia mas tradicional insiste mayoritariamente en la
obligacion de participacién en tal gasto. Como dice la SAP de Navarra, Sec-
cioén 1.2, de 17 de noviembre de 2011, en esta tesitura y de conformidad con lo
dispuesto en la ley y en el dltimo parrafo de la regla 1.? del articulo 17.1 LPH,
aun siendo propietario de un local comercial que por su titularidad dominical
privativo no va a hacer uso del ascensor, se encuentra obligado no solo al cum-
plimiento de dicho acuerdo sino también a contribuir con su cuota parte a los
gastos de instalacion del ascensor. A falta de prevision estatutaria de exencion
de la obligacién legal de contribuir al coste que representa el servicio comun
de interés general que supone la instalacion del ascensor, debe prevalecer la
obligacion de contribuir a los gastos de instalacién en la medida en que no
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existe normativa estatutaria que le exonere de contribuir a los propios gastos
de instalacién del ascensor®.

c¢) Cuando no siendo obligatorias para la comunidad es el propietario o un
grupo de propietarios quienes promueven directamente la adaptacion

Ante la negativa de la comunidad a autorizar o consentir la adaptaciéon —o
siquiera a tratar el asunto en el orden del dia como una obra a ejecutar por la
propia comunidad—, el propietario, o grupo de propietarios interesados, puede
acudir a la via facilitada por la Ley 15/1995, de 30 de mayo, de limites de
dominio y supresiéon de barreras arquitecténicas, con la consecuencia de que
el articulo 7 de la misma atribuye los gastos de aquellas obras al solicitante de
las mismas, y no a los comuneros, sin perjuicio de las ayudas, exenciones o
subvenciones que aquel pueda obtener.

4. LA NECESIDAD DE OCUPACION DE LOS ESPACIOS PRIVATIVOS: LAS SERVIDUM-
BRES DE INTERES GENERAL

La adaptacién del inmueble a criterios de accesibilidad exige, en ocasiones,
ocupar parcialmente espacios privativos o limitar otros derechos y servidumbres
de luces y vistas ya existentes. Ello ocurre especialmente cuando se trata de
medidas de gran envergadura como el ascensor.

La supresion de barreras arquitecténicas exige la realizacion de «ajustes
razonables» en el inmueble, y tal y como dispone el articulo 7.b) de la Ley
51/2003, resulta necesario adecuar el medio fisico comin, pero también el
privativo siempre y cuando la carga no resulte desproporcionada.

El problema en estos casos radica fundamentalmente en determinar si el
derecho a instalar, por ejemplo, un ascensor y, en consecuencia, a adaptar el
inmueble a criterios de accesibilidad, constituye un derecho de la comunidad
sin limitaciones. Asi entendido, podria entenderse que sin otros requisitos que
la obtencién del quérum necesario exigido en el articulo 17.1 LPH (tres quintas
partes del total de los votos y de las cuotas), se podria obligar a cualquier co-
propietario a ceder parte de la propiedad de su local, o el derecho exclusivo a
usar un elemento comtin, como un patio interior, para la instalacién del ascensor,
lo que constituiria una verdadera accién expropiatoria.

A este respecto, la actual jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo es
claramente favorable a la ocupacidn, previa indemnizacién en su caso.

¥ En esa misma direccidn, puede citarse la STS, Sala 1.%, Seccién 1., de 18 de diciembre
de 2008.
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En efecto, como explica la STS, Sala 1.%, Seccién 1.7, de 10 de octubre de
2011, la cuestién relativa a la ocupacién de elementos privativos para reali-
zar obras de accesibilidad exige, en primer lugar, ponderar los bienes juridicos
protegidos: el del propietario a no ver alterado o perturbado su derecho de
propiedad y el de la comunidad a instalar, por ejemplo, un ascensor. Ello exige
tener en cuenta el alcance de la afeccion sobre el elemento privativo que pueda
impedir o mermar sustancialmente su aprovechamiento independiente y su valor
econdmico, mas alld de lo que constituye el verdadero contenido y alcance de
la servidumbre como limitacién o gravamen impuesto sobre un inmueble en
beneficio de otro perteneciente a distinto duefio, segtn el articulo 530 del Cédi-
go Civil, y no como una posible anulacién de los derechos del predio sirviente
que conlleve una desaparicién de la posibilidad de aprovechamiento que resulta
a su favor en el articulo 3.a) de la Ley (STS, Sala 1.%, Seccién 1.7, de 15 de
diciembre de 2010).

Hasta recientes fechas ha existido una abundante jurisprudencia en sentido
contrario a la ocupacién por parte de las Audiencias Provinciales®. La reciente
doctrina del Tribunal Supremo ha superado dicha interpretacién al pronunciarse
concretamente respecto a la compatibilidad del derecho de servidumbre con la
ocupacion de una parte de un bien privativo a fin de instalar un ascensor. Asi,
la STS, Sala 1.%, Seccién 1.2, de 18 de diciembre de 2008, califica como servi-
dumbre esta ocupacién y declara que sera suficiente la mayoria exigida para la
supresion de las barreras arquitecténicas que dificulten el acceso y la movilidad
de las personas con minusvalia prevista en el articulo 17.1 LPH.

Conforme a esta regla se estarfa permitiendo a la comunidad imponer ser-
vidumbres para la creacién de servicios de interés general con, en su caso, el
oportuno resarcimiento de dafios y perjuicios*. La constitucién de esta ser-
vidumbre es pues factible aun cuando suponga la ocupacién de parte de un
espacio privativo, siempre que concurran las mayorias exigidas. En definitiva
—como seflala la STS, Sala 1.2, Seccién 1.2, de 22 de diciembre de 2010—, «la
ocupacién de un espacio privativo, en el que dificilmente concurrird el consen-
timiento del vecino afectado, no puede suponer una privacién del derecho de
propiedad al extremo de suponer una pérdida de habitabilidad y funcionalidad
de su espacio privativo».

¥ SAP de Barcelona, Seccion 11.%, de 21 de septiembre de 2011; SAP de Madrid, Sec-
cién 8.2 de 11 de abril de 2011; SAP de Cantabria, Seccién 4.%, de 23 de mayo de 2006; y
SAP de Zaragoza, Seccién 5.2, de 1 de febrero de 2002.

4 Dice a este respecto el articulo 9.1.c) LPH, que es obligacion de cada propietario: «Con-
sentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir
en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la creacion de servicios comunes de
interés general acordados conforme a lo establecido en el articulo 17, teniendo derecho a
que la comunidad le resarza de los darios y perjuicios ocasionados».
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Por todo lo expuesto, en conclusién, queda fijada como doctrina jurispruden-
cial que la instalacién de un ascensor en una comunidad de vecinos que carece
de este servicio, considerado como de interés general, permite la constitucién de
una servidumbre con el oportuno resarcimiento de dafios y perjuicios, incluso
cuando suponga la ocupacién de parte de un espacio privativo, siempre que
concurran las mayorias exigidas legalmente para la adopcion de tal acuerdo, sin
que resulte preceptivo el consentimiento del copropietario directamente afec-
tado, y que el gravamen impuesto no suponga una pérdida de habitabilidad y
funcionalidad del espacio privativo*.

5. LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL EN EL LIBRO V DEL C6piGo CIvIL DE CA-
TALUNA

Tras la entrada en vigor de la Ley 5/2006 de 10 de mayo, que aprueba
el Libro V del Cddigo Civil de Catalufa, relativo a los derechos reales, este
constituye el ordenamiento civil regulador de las comunidades de propietarios
en inmuebles ubicados en aquel territorio, de modo que la tnica regulacién
aplicable es el citado Cdédigo. Su eficacia territorial se encuentra afirmada por
el articulo 111-3.1 que establece que: «El Derecho Civil de Catalufia tiene efi-
cacia territorial, sin perjuicio de las excepciones que puedan establecerse en
cada materia y de las situaciones que deban regirse por el estatuto personal
u otras normas de extraterritorialidad». En definitiva, tratindose de la adapta-
cién de un inmueble a criterios de accesibilidad, no serd de aplicacion la Ley
40/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, ello sin perjuicio del valor
interpretativo que pueda tener dado su cardcter de antecedente reconocido por
el propio Cédigo Civil catalan*.

Senala a este respecto el articulo 553-25.5.a) del Codigo cataldn, que serd
suficiente el voto favorable de la mayoria de los propietarios, que deben re-
presentar la mayoria de las cuotas de participacion, en primera convocatoria,
o la mayorfa de las cuotas de los presentes y representados, en segunda con-
vocatoria, para adoptar acuerdos que tengan por objeto «la ejecucion de obras
o el establecimiento de servicios que tienen la finalidad de suprimir barreras
arquitectonicas o la instalacion de ascensores».

Por su parte, afiade el articulo 553-30.3 del mismo Cédigo que: «Los acuer-
dos relativos a la supresion de barreras arquitectonicas o a la instalacion de

4" En esa misma direccién puede citarse una abundante jurisprudencia de las Audiencias
Provinciales: SAP de Madrid, Seccién 13.%, de 24 de marzo de 2011; SAP de Madrid, Sec-
cion 19.%, de 28 junio de 2010; SAP de Asturias, Seccién 7.% de 22 de noviembre de 2010;
SAP de Tarragona, Seccion 3.7, de 20 de abril de 2010; o SAP de Cuenca, Seccién 1.% de 7
de julio de 2009; o SAP de Huelva, Seccién 2.%, de 9 de febrero de 2006, entre otras muchas.

4 Vid. STSJ de Catalufia, Sala de lo Civil y Penal, de 15 de diciembre de 2012.

1566 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 737, pdgs. 1533 a 1568



Accesibilidad universal y no discriminacion en inmuebles residenciales de uso privado

ascensores y los que sean precisos para garantizar la accesibilidad, habitabi-
lidad, uso y conservacion adecuados y la seguridad del edificio se rigen por
lo establecido por el apartado 1»; lo que por la remisién significa que «Los
acuerdos obligan y vinculan a todos los propietarios, incluso a los disidentes».

Sobre este particular, la SAP de Barcelona, Seccion 17.%, de 14 de julio de
2011, sefiala que la regulacion catalana, a diferencia de la LPH, no distingue si
el acuerdo de establecimiento de un servicio —como el ascensor— tiene, 0 no,
como finalidad, la supresion de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso
a personas con minusvalia. En consecuencia, tanto para el supuesto de que la
instalacién del nuevo servicio de ascensor pretenda la supresion de barreras en
general, como si no, serd suficiente con que el acuerdo se adopte con el voto
favorable de la mayoria de los propietarios y de las cuotas que representen en
primera convocatoria, o la mayoria de las cuotas presentes y representadas, en
segunda convocatoria [art. 553-25.5.a) CCCat].

Si acaso la duda puede plantearse en aquellos supuestos en que la instala-
cion del ascensor afecta a la estructura general del edificio o a su configuracién
exterior, o en los que dicho acuerdo supone una modificacién del titulo o de
los estatutos, en el sentido de que en tales casos serfa necesaria la mayoria
cualificada de las cuatro quintas partes de propietarios y de cuotas de partici-
pacion (apartados 2 y 3 del art. 553-25 CCCat). Ahora bien, en estos casos la
respuesta ha de ser negativa.

En otro orden de cosas, el apartado 2 del articulo 553-39 del Cédigo estable-
ce que la comunidad puede exigir la constitucién de servidumbres permanentes
«sobre elementos de uso privativo diferentes a la vivienda estricta si son indis-
pensables para la ejecucion de los acuerdos de mejora adoptados por la junta».
Resuelve el Cédigo cataldn un problema ya resuelto por la jurisprudencia del
Tribunal Supremo respecto de la aplicacién de la Ley de Propiedad Horizontal
en similares términos.

Ello significa que para la adopcién de este tipo de acuerdos constitutivos de
servidumbres no es preciso el expreso consentimiento del propietario afectado
por la disminucién de las facultades de uso. Como afirma a este respecto la
SAP de Barcelona, Seccién 19.%, de 30 de junio de 2011, por muy discutible
que pueda parecer la opcién del legislador, es claro que la norma catalana, a
diferencia de la estatal, solo excluye «la vivienda estricta» del obligado some-
timiento a la servidumbre exigida por la comunidad.

Respecto a la imputacién del gasto de la instalaciéon hemos sefialado ante-
riormente que el coste de la accesibilidad debe ser asumido por la comunidad
de propietarios. En efecto, como reconoce la SAP de Barcelona, Seccion 4.7, de
22 de diciembre de 2008, conforme al articulo 553-30 del Cdédigo Civil catalan,
cuando se trate de acuerdos relativos a la supresion de barreras arquitectonicas o
a la instalacién de ascensores y los que sean precisos para garantizar la accesi-
bilidad, habitabilidad, uso y conservacion adecuados y la seguridad del edificio,
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estos acuerdos especificos se regirdn por lo establecido por el apartado primero,
esto es, obligan y vinculan a todos los propietarios, incluso a los disidentes.

Por lo demds, para el caso que la comunidad de propietarios rechace la
solicitud de adaptacion el propietario deberd acudir al procedimiento descrito en
la Ley 15/1995, de 30 de mayo, de limites del dominio y supresién de barreras
arquitectonicas, al que nos hemos referido anteriormente.

RESUMEN

INCAPACIDAD
ACCESIBILIDAD UNIVERSAL
PROPIEDAD HORIZONTAL

La accesibilidad universal tiene por
objeto eliminar los obstdculos que impi-
den que las personas puedan desarrollar
libremente sus actividades cotidianas y su
personalidad en condiciones de igualdad.
En nuestro parque inmobiliario de nueva
construccion la accesibilidad se configu-
ra como un requisito de funcionalidad
conforme a las exigencias bdsicas esta-
blecidas en el Codigo Técnico de la Edi-
ficacion, frente una variopinta normativa
autonomica que se ha traducido en una
multitud de diferentes criterios que ponen
en cuestion la igualdad y la no discrimi-
nacion. En los inmuebles residenciales de
uso privado ya existentes la adaptacion
a criterios de accesibilidad exige reali-
zar ajustes razonables. En este contexto
corresponde al Derecho Civil suministrar
las herramientas necesarias para que los
propietarios o los interesados puedan su-
primir las barreras que dificultan la movi-
lidad, asi como resolver las controversias
que con aquel motivo se susciten entre las
partes implicadas.

ABSTRACT

INCAPACITY
ACCESSIBILITY TO ALL
HORIZONTAL PROPERTY

The idea behind accessibility to all is
that the obstacles preventing people from
engaging freely in their daily activities and
developing their personality under condi-
tions of equality ought to be eliminated.
Accessibility is one of the basic require-
ments for new buildings under the Techni-
cal Building Code, but the code is not the
sole authority. There is also a crazy quilt
of regional legislation. The result is that
there is no one set of criteria, and equal-
ity and non-discrimination stand on shaky
ground at best. In already-existing private
residential buildings, adapting to acces-
sibility standards means making certain
reasonable adjustments. In this context, it
is civil law’s task to provide the tools that
owners and others need to eliminate bar-
riers to mobility and to settle any related
controversies that arise between the par-
ties involved.
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