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101 preguntas sobre accesibilidad en edificios de viviendas existentes

PROLOGO

Espana es uno de los paises de la Union Europea donde mas alta es la proporcion de
personas que viven en edificios de vivienda colectiva (66,6%), v si bien es cierto que
aunque no sea propietaria, la casi totalidad de la poblacién espanola, ha vivido o vive en
edificios de viviendas bajo el régimen de Propiedad Horizontal.

El presente documento que presentamos en su segunda edicion actualizada, y una vez
rebasada la barrera del dia 4 de diciembre de 2017, 101 Preguntas sobre accesibilidad en
edificios de viviendas existentes, elaborado por la Comision de Accesibilidad del Colegio
Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Granada COAATGR, que complementa a
la Guia para la gestion de actuaciones y obras de mejora de accesibilidad en Comunidades
de Propietarios, pretende dar respuesta de una manera directa, a las diferentes cuestiones
y dudas que pueden surgir en la aplicacion de las condiciones basicas de accesibilidad vy no
discriminacion de las personas con discapacidad, asi como en la gestion de las diferentes
actuaciones y obras de mejora de accesibilidad a acometer en los edificios de viviendas
existentes.

Se ha pretendido dar respuesta a la mayor casuistica posible relacionada con la
accesibilidad, para ello se han estructurado las diferentes preguntas por areas tematicas,
facilitando su localizacion por parte del lector.

Estamos convencidos que estas 101 Preguntas sobre accesibilidad, en su segunda
edicion, facilitaran la gestion en el cumplimiento de la Accesibilidad Universal a las
Comunidades de Propietarios.

Maria Paz Garcia Garcia
Coordinadora de la Comision de Accesibilidad del COAATGR
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CONCEPTOS GENERALES

¢A QUIEN AFECTA LOS ASPECTOS RECOGIDOS EN LA GUIA PARA LA GESTION DE
ACTUACIONES Y OBRAS DE MEJORA DE ACCESIBILIDAD EN COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS?

A las Comunidades y Mancomunidades de Propietarios sujetas a la Ley de Propiedad
Horizontal. En la practica, la mayor parte de los inmuebles dedicados a vivienda.

¢QUE SE ENTIENDE POR DISCAPACIDAD?

La situacion que resulta de la interaccion entre las personas con deficiencias
previsiblemente permanentes y cualquier tipo de barreras que limiten o impidan su
participacion plena y efectiva en la sociedad, en igualdad de condiciones con las demas.

¢ES CORRECTO EL USO DEL TERMINO “MINUSVALIDO"?

El término «minusvalido» lleva implicito una connotacion negativa en relacion a la valia
0 capacidad de la persona, por ello, recomendamos el uso del término «persona con
discapacidad».

En Espana, desde el 2007 se debe utilizar en textos normativos el uso de “persona con
discapacidad” segun la Ley 39/2006, de 14 diciembre de Promocion de la Autonomia
Personal y Atencion a las personas en situacion de dependencia.

¢QUE SE ENTIENDE POR PERSONA CON DISCAPACIDAD?

Toda aquella persona que tenga una ausencia o restriccion de la capacidad de realizar una
actividad en la forma o dentro del margen que se considera normal para una persona,
como consecuencia de una deficiencia.

('_CUANDO UNA PERSONA TIENE DISCAPACIDAD AUDITIVA?

Cuando tiene una pérdida parcial (hipoacusia) o total (sordera) de la audicién. Por ello
presenta problemas para captar, identificar, segregar y comprender el estimulo auditivo y
la informacion que éste aporta.
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¢QUE ENTENDEMOS POR PERSONA CON DISCAPACIDAD FISICA?

Persona con una disminucion importante en la capacidad de movimiento de una o
varias partes del cuerpo. Esta relacionado con la disminucion y/o la incoordinacion del
movimiento, trastornos en el tono muscular o en el equilibrio. Estas personas presentan
problemas de desplazamiento, capacidad de alcance o elevacion, equilibrio y/o destreza
manual.

¢CUANDO SE CONSIDERA QUE UNA PERSONA TIENE DISCAPACIDAD VISUAL?

Cuando la persona tiene ausencia total o percepcion minima de la luz que impide su

uso funcional. Se distinguen entre personas ciegas y personas con deficiencia visual. La
ceguera es entendida habitualmente como la privacion de la sensacion visual o del sentido
de la vista. Por otro lado, las personas con deficiencia visual son aquellas que con la mejor
correccion posible podrian ver o distinguir, aunque con gran dificultad, algunos objetos a
una distancia muy corta.

¢QUE ENTENDEMOS POR PERSONA CON DISCAPACIDAD INTELECTUAL?

Aquellas personas que se caracterizan por tener un funcionamiento intelectual
significativamente inferior a la media, que coexiste junto a limitaciones en dos 0 mas de
las siguientes areas de habilidades de adaptacion: comunicacion, cuidado propio, vida en
el hogar, habilidades sociales, uso de la comunidad, salud y seguridad, contenido escolar
funcional, ocio y trabajo.

¢QUE SE ENTIENDE POR VIDA INDEPENDIENTE?

La situacion en la que la persona con discapacidad ejerce el poder de decision sobre su
propia existencia y participa activamente en la vida de su comunidad, conforme al derecho
al libre desarrollo de la personalidad.

C‘QUE SE CONOCE COMO NORMALIZACION?

Principio en virtud del cual las personas con discapacidad deben poder llevar una vida en
igualdad de condiciones, accediendo a los mismos lugares, ambitos, bienes y servicios que
estan a disposicion de cualquier otra persona.
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;_QUE ES UNA DEFICIENCIA?
Se entiende por deficiencia la pérdida o anormalidad de una estructura o funcion psiquica,
fisiologica, sensorial o anatomica.

¢QUE SE ENTIENDE POR PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA?
Aquella persona que temporal o permanentemente tiene limitada su capacidad de
desplazarse.

;CUANDO UNA PERSONA ESTA EN SITUACION DE LIMITACION?
Cuando temporal o permanentemente tiene restringida su capacidad de relacionarse con
el medio o de utilizarlo. Las dificultades mas frecuentes son:

. Dificultades de maniobra.

. Dificultades para salvar desniveles.
. Dificultades de alcance.

. Dificultades de control.

. Dificultades de percepcion.

¢QUE ENTENDEMOS POR ACCESIBILIDAD UNIVERSAL?

La condicion que deben cumplir los entornos, procesos, bienes, productos y servicios, asi
como los objetos, instrumentos, herramientas y dispositivos, para ser comprensibles,
utilizables y practicables por todas las personas en condiciones de seguridad y comodidad
y de la forma mas auténoma y natural posible.

¢QUE ES DISENO UNIVERSAL O DISENO PARA TODAS LAS PERSONAS?

La actividad por la que se conciben o proyectan desde el origen, y siempre que ello

sea posible, entornos, procesos, bienes, productos, servicios, objetos, instrumentos,
programas, dispositivos o herramientas, de tal forma que puedan ser utilizados por
todas las personas, en la mayor extension posible, sin necesidad de adaptacion ni diseno
especializado. El «diseno universal o diseno para todas las personas» no excluira los
productos de apoyo para grupos particulares de personas con discapacidad, cuando lo
necesiten.

¢A QUIEN VA DIRIGIDA LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL?
Tradicionalmente, los conceptos de accesibilidad y supresion de barreras se han asociado
a personas con discapacidad y a barreras arquitectdnicas fundamentalmente, quedando
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de manifiesto que solo beneficiaba a un colectivo reducido de la sociedad. Este es el
colectivo de las personas con discapacidad y, mas concretamente, el de las personas
usuarias de silla de ruedas.

Desde el punto de vista poblacional, podemos decir que la accesibilidad es imprescindible
para un 10 % de la poblacion, para un 40 % es necesario, siendo para todas las personas
confortable.

('_QUE SE ENTIENDE POR BARRERAS?
Todas aquellas trabas u obstaculos, fisicos, o sensoriales, que limitan o impiden el normal
desenvolvimiento o uso de los bienes y servicios por las personas con discapacidad.

¢QUE SE ENTIENDE POR BARRERAS ARQUITECTONICAS?

Las barreras arquitectonicas son los obstaculos fisicos que impiden a determinados
grupos de personas (personas con movilidad reducida, mayores, lesionados temporales

0 embarazadas, entre otros) que puedan acceder, llegar o moverse por un lugar urbano
pUblico o privado, asi como en un edificio o parte del mismo.publico o privado, asi como en
un edificio o parte del mismo.

¢QUE SIGNIFICA “SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS” EN UN EDIFICIO DE
VIVIENDAS?

Consiste en eliminar, o minorar si esto no fuese posible, aquellos obstaculos fisicos que
impiden que los usuarios puedan acceder y deambular por el edificio y sus espacios
comunes de forma autonoma, accesible y segura.
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OBLIGACIONES DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS

C'QUE CONSIDERACION TENDRIA UN EDIFICIO DE VIVIENDAS QUE NO REUNE LOS
REQUISITOS MINIMOS DE SEGURIDAD, ACCESIBILIDAD UNIVERSAL Y HABITABILIDAD
EXIGIBLES A LA EDIFICACION?

A todos los efectos se considerara infravivienda.

¢QUE SE ENTIENDE POR AJUSTE RAZONABLE EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD
UNIVERSAL?

Son las modificaciones y obras necesarias que se deben realizar en un edificio para
adaptarlo a las necesidades de cualquier persona, facilitando la accesibilidad universal
y garantizando el uso del mismo en igualdad de condiciones que el resto de vecinos, de
forma eficaz, segura y practica, y sin que supongan una carga desproporcionada.

¢COMO SE DETERMINA LA PROPORCIONALIDAD DE UNA CARGA EN MATERIA DE
ACCESIBILIDAD UNIVERSAL?

Para determinar si una carga es o no proporcionada se tendran en cuenta los costes de la
medida, los efectos discriminatorios que su no adopcion podria representar, la estructuray
caracteristicas de la persona o entidad que haya de ponerla en practica y la posibilidad que
tengan aquéllas de obtener financiacion oficial o cualquier otra ayuda.

EN LOS EDIFICIOS CONSTITUIDOS EN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL, ;CUANDO
SE ENTIENDE QUE LA CARGA ES DESPROPORCIONADA?

Cuando el coste de las obras repercutido anualmente, y descontando las ayudas publicas
a las que se pueda tener derecho, exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

¢HAY UNA FECHA LIMITE PARA ACOMETER LOS AJUSTES RAZONABLES DE FORMA
VOLUNTARIA?

El plazo para acometer las mejoras de las condiciones de accesibilidad susceptibles de
ajustes razonables de forma voluntaria, finalizo el dia 4 de diciembre de 2017.
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¢ ES OBLIGATORIO IMPLANTAR LAS MEJORAS DE ACCESIBILIDAD EN UN EDIFICIO DE
VIVIENDAS EXISTENTE?

Desde el dia 5 de diciembre de 2017, las obras y actuaciones necesarias para garantizar
las condiciones de accesibilidad y no discriminacion para el acceso v utilizacion de las
edificaciones, que sean susceptibles de ajustes razonables, siempre que el importe
repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones o ayudas
publicas concedidas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes, son
obligatorias.

SI EL EDIFICIO NO ES ACCESIBLE, ;ESTA LA COMUNIDAD OBLIGADA A REALIZAR DICHAS
MEJORAS DE ACCESIBILIDAD?

Si, son las propias Comunidades de Propietarios, en todo caso asesoradas por un técnico
competente, las que deben observar cuando es preciso realizar las obras para garantizar
los ajustes razonables en materia de accesibilidad universal, siendo obligatorias estas
mejoras desde del 5 de diciembre de 2017.

¢QUIEN PUEDE REQUERIR LAS MEJORAS DE ACCESIBILIDAD?

Cualquier persona propietaria de una vivienda del edificio, y aquellos propietarios en cuya
vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios, personas con discapacidad
0 mayores de setenta anos.

No obstante, es obligatorio desde el 5 de diciembre de 2017, que todos los edificios

de viviendas existentes se adecuen a las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion a las personas con discapacidad, en todo aquello que sea susceptible de
ajustes razonables.

¢PUEDE UN INQUILINO SOLICITAR LAS OBRAS DE ACCESIBILIDAD O DEBE HACERLO EL
PROPIETARIO?
Si, siempre a través del propietario de la vivienda.

¢PUEDE RECLAMAR UNA PERSONA CON DISCAPACIDAD SENSORIAL UNA MEJORA DE
ACCESIBILIDAD FISICA DEL EDIFICIO?
Si, en todo caso.
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('_QUE SE CONSIDERA CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD?
Aquellas que permitan a las personas con movilidad y comunicacion reducidas el acceso y
la utilizacion por el edificio en los términos previstos en la normativa técnica de aplicacion.

¢QUE SE CONSIDERA MEJORA DE LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD?
Elincremento de los niveles de accesibilidad con aplicacion de criterios de flexibilizacion
en aquellos edificios existentes, en los que por inviabilidad técnica o econémica o por
incompatibilidad con el grado de proteccion, no se puedan aplicar las exigencias basicas
que requiere la normativa.

¢TAMBIEN SON MEJORAS DE ACCESIBILIDAD LA INSTALACION DE UN VIDEO PORTERO,
DE UN BUCLE MAGNETICO EN EL ASCENSOR, O EL CAMBIO DEL MECANISMO DE
APERTURA DE LA PUERTA DE ENTRADA?

Si, cualquier elemento que mejore la accesibilidad del edificio es una mejora que debe
acometerse, y sera obligatorio siempre que el coste de las actuaciones repercutido
anualmente, y descontando las ayudas pablicas a las que se pueda tener derecho, no
exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

('_QUE ES EL INFORME DE EVALUACION DEL EDIFICIO?

El Informe de Evaluacion del Edificio (IEE), es un documento suscrito por técnico
facultativo competente donde se justifica la situacion en la que se encuentra un edificio de
tipologia residencial de vivienda colectiva, con relacion a su estado de conservacion, con

el cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad universal y con el grado de su
eficiencia energética.

¢SON OBLIGATORIOS LOS TRABAJOS NECESARIOS PARA EL ADECUADO
MANTENIMIENTO Y CUMPLIMIENTO DEL DEBER DE CONSERVACION, DERIVADOS DEL
INFORME DE EVALUACION DEL EDIFICIO?

Si, en todo caso.

En este caso concreto, ¢requeriran acuerdo previo de la Junta de Propietarios?
No, ya que estas obras tienen caracter obligatorio.
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¢SON OBLIGATORIAS LAS OBRAS NECESARIAS PARA SATISFACER LOS REQUISITOS
BASICOS DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL DERIVADOS DEL INFORME DE EVALUACION DEL
EDIFICIO?

El Informe de Evaluacion del Edificio incluye ademas del estado de conservacion, y el
grado de su eficiencia energética, la evaluacion de las condiciones basicas de accesibilidad
universal y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso v utilizacion
del edificio, de acuerdo con la normativa vigente, estableciendo si el edificio es susceptible
de realizar ajustes razonables para satisfacerlas, siendo en este caso obligatorias.

En este caso concreto, ¢requeriran acuerdo previo de la Junta de Propietarios?

Estas obras tienen caracter obligatorio siempre que el coste de las actuaciones
repercutido anualmente, y descontando las ayudas publicas a las que se pueda tener
derecho, no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes, no exigiendo en
este caso el acuerdo previo de la Junta de Propietarios.

¢SON OBLIGATORIOS LOS TRABAJOS NECESARIOS PARA GARANTIZAR LOS AJUSTES
RAZONABLES EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL, REQUERIDAS A INSTANCIA
DE LOS PROPIETARIOS EN CUYA VIVIENDA O LOCAL VIVAN, TRABAJEN O PRESTEN
SERVICIOS VOLUNTARIOS, PERSONAS CON DISCAPACIDAD, O MAYORES DE SETENTA
ANOS?

Si, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas
las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes.

En este caso, ¢requeriran acuerdo previo de la Junta de Propietarios?
No, ya que estas obras tienen caracter obligatorio.

¢SON OBLIGATORIOS LOS TRABAJOS NECESARIOS PARA GARANTIZAR LOS AJUSTES
RAZONABLES EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL, REQUERIDAS A INSTANCIA
DE LOS PROPIETARIOS EN CUYA VIVIENDA O LOCAL VIVAN, TRABAJEN O PRESTEN
SERVICIOS VOLUNTARIOS, PERSONAS CON DISCAPACIDAD, O MAYORES DE SETENTA
ANOS, EN EL CASO DE QUE EL IMPORTE REPERCUTIDO ANUALMENTE DE LAS MISMAS,
UNA VEZ DESCONTADAS LAS SUBVENCIONES O AYUDAS PUBLICAS, EXCEDA DE DOCE
MENSUALIDADES ORDINARIAS DE GASTOS COMUNES?

Si, siempre que el importe que exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos
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comunes, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas concedidas, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

En este caso, ¢requeriran acuerdo previo de la Junta de Propietarios?
No, en este caso concreto, estas obras tienen caracter obligatorio.

¢SON OBLIGATORIAS LAS OBRAS Y ACTUACIONES NECESARIAS PARA GARANTIZAR LOS
AJUSTES RAZONABLES EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL?
Si, son obligatorias a partir del dia 5 de diciembre de 2017.

En este caso concreto, ¢requeriran acuerdo previo de la Junta de Propietarios?
No, ya que estas obras tienen caracter obligatorio.

¢SON OBLIGATORIAS LAS OBRAS O EL ESTABLECIMIENTO DE NUEVOS SERVICIOS
COMUNES, AUN CUANDO SU IMPORTE REPERCUTIDO ANUALMENTE EXCEDA DE

DOCE MENSUALIDADES ORDINARIAS DE GASTOS COMUNES, TENGAN POR FINALIDAD
LA SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS QUE DIFICULTEN EL ACCESO O
MOVILIDAD DE PERSONAS CON DISCAPACIDAD Y, EN TODO CASO, EL ESTABLECIMIENTO
DE LOS SERVICIOS DE ASCENSOR?

No, en este caso concreto no son obligatorias.

¢Se requerira acuerdo previo de la Junta de Propietarios, para acometer dichas obras?
Si, requiriéndose el voto favorable de la mayoria de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacion. Computandose como votos
favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados que,
informados del acuerdo, no comuniquen su discrepancia en el plazo de treinta dias
naturales.

CUANDO SE ADOPTEN VALIDAMENTE ACUERDOS PARA LA REALIZACION DE OBRAS DE
MEJORA DE ACCESIBILIDAD, ¢(LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS QUEDARA OBLIGADA
AL PAGO DE LOS GASTOS?

Si, aunque el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las
subvenciones o ayudas publicas concedidas, exceda de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes.
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SI YA SE HAN REALIZADO RECIENTEMENTE OBRAS DE MEJORA DE ACCESIBILIDAD EN EL
EDIFICIO, PERO ALGUN VECINO CONSIDERA QUE NO SON SUFICIENTES, ¢PUEDE EXIGIR
NUEVAMENTE LAS OBRAS NECESARIAS PARA GARANTIZAR LOS AJUSTES RAZONABLES?
Si, pero es muy recomendable la participacion de un técnico facultativo competente, que
determine los trabajos a realizar, analizando tanto su viabilidad técnica como econémica.

¢ES OBLIGATORIO IMPLANTAR LAS MEJORAS DE ACCESIBILIDAD EN UNA COMUNIDAD
DE CASAS UNIFAMILIARES O CHALETS PRIVADOS?

Si, en todos los elementos comunes de la Comunidad de Propietarios como accesos,
recorridos interiores comunes, piscinas, zonas de recreo etc.

CUANDO LAS OBRAS DE MEJORA DE ACCESIBILIDAD TENGAN POR FINALIDAD

LA SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS QUE DIFICULTEN EL ACCESO O
MOVILIDAD DE PERSONAS CON DISCAPACIDAD, REQUIERAN EL ACUERDO DE LA
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS, ;QUE MAYORIA SERA NECESARIA?

Estos acuerdos se adoptaran con el voto favorable de la mayoria de los propietarios,
gue a su vez representen la mayoria de las cuotas de participacion. Y, a esos efectos, se
computaran como votos favorables los de aquellos propietarios ausentes en la Junta,
debidamente citados que informados del acuerdo no comuniquen su discrepancia en el
plazo de treinta dias naturales. Los acuerdos validamente adoptados obligan a todos los
propietarios.

SI LA SOLUCION DE ACCESIBILIDAD POSIBLE NO CUMPLE ESTRICTAMENTE CON LA
NORMATIVA TECNICA DE APLICACION ¢YA NO SE CONSIDERA AJUSTE RAZONABLE?
Cuando las caracteristicas y circunstancias del edificio impidan el cumplimiento de las
condiciones basicas de accesibilidad y sus tolerancias admisibles, no siendo urbanistica,
técnica o econdmicamente viable o incompatibles con el grado de proteccion del edificio,
se pueden aplicar, otras medidas que faciliten, en el mayor grado posible, el acceso y la
utilizacion del edificio por la mayor diversidad posible de situaciones personales. En todo
caso el técnico competente determinara el grado de accesibilidad considerado como
ajuste razonable.

SI'ES IMPOSIBLE CUMPLIR CON LO DISPUESTO EN LA NORMATIVA TECNICA DE
APLICACION, ¢YA NO ES OBLIGATORIO ACOMETER LA MEJORA DE ACCESIBILIDAD?
Pueden existir otras soluciones distintas a las contempladas en la normativa para adecuar
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los edificios a las condiciones basicas de accesibilidad, como pueden ser, entre otras, las
basadas en la gestion y en los productos de apoyo. La solucion final a adoptar dependera
de cada caso concreto ya que pueden existir factores tales como el coste, |a financiacion,
el mantenimiento, la disponibilidad de ayudas, el logro de la autonomia personal, etc. que
pueden hacer que el ajuste final sea razonable.

En todo caso el técnico competente interviniente, justificara la no viabilidad urbanistica,
técnica o econdmica para alcanzar las condiciones basicas de accesibilidad, o en su caso,
la incompatibilidad con la naturaleza de la intervencion o con el grado de proteccion del
edificio.

¢QUE SE CONSIDERA INVIABILIDAD TECNICA?
Cuando la configuracion o las condiciones espaciales del edificio no permiten cumplir con
los requisitos basicos de accesibilidad.

¢CUANDO UNA SOLUCION DE MEJORA DE ACCESIBILIDAD, PUEDE REPRESENTAR
INVIABILIDAD ECONOMICA?

Cuando el coste de la actuacion sea superior al ajuste razonable. En los edificios
constituidos en régimen de propiedad horizontal, cuando el coste de las obras repercutido
anualmente, y descontando las ayudas publicas a las que se pueda tener derecho, exceda
de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

¢QUE SIGNIFICA “INCOMPATIBILIDAD CON EL GRADO DE PROTECCION DEL INMUEBLE"?
Cuando las mejoras de accesibilidad previstas no se pueden acometer debido a que los
elementos que se deben modificar cuentan con un nivel de conservacion y proteccion
arquitectonica, que impide su adecuacion.

;_Cf)MO SABEMOS QUE LOS AJUSTES RAZONABLES QUE SE ESTAN REALIZANDO

EN EL EDIFICIO SON CORRECTOS EN EL CASO DE QUE NO SEA POSIBLE CUMPLIR
ESTRICTAMENTE LA NORMATIVA TECNICA DE ACCESIBILIDAD?

En todo caso, la solucion de accesibilidad debe ser adoptada por técnicos competentes
y especializados en la materia garantizando, en el mayor grado posible, el acceso, usoy
disfrute del edificio por la mayor diversidad posible de situaciones personales.
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¢QUE OCURRE SI HAY DISCREPANCIAS SOBRE LA NATURALEZA DE LAS OBRAS A
REALIZAR, DE TAL MANERA QUE SE CUESTIONE POR ALGUN VECINO QUE SE TRATEN DE
OBRAS DE MEJORAS DE ACCESIBILIDAD?

Siempre es recomendable la participacion de un técnico facultativo competente que
analice y determine la viabilidad técnica y economica de las soluciones propuestas.

En el caso de que existan discrepancias sobre la adecuacion de las obras a realizar, debe
resolverse en la Junta de Propietarios, incluyendo tal discrepancia como punto en el orden
del dia, siendo recomendable aportar el dictamen de un técnico competente especialista
en la materia.
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COSTE DE LAS MEDIDAS DE MEJORA

¢QUIEN ASUME EL COSTE DE LAS MEDIDAS DE MEJORA DE ACCESIBILIDAD?

a. Sielimporte de las medidas de mejora de accesibilidad es inferior a 12 mensualidades
ordinarias de gastos comunes, lo debe pagar la Comunidad de Propietarios.

b. Sielimporte de las medidas de mejora de accesibilidad es superior a 12
mensualidades ordinarias de gastos comunes:
b1. La Comunidad de Propietarios: Requiere el voto favorable de la mayoria de los
propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion (esto
supone el 51% de las cuotas de participacion en la division horizontal del edificio). [Se
computaran como votos favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta,
debidamente citados que informados del acuerdo no comuniquen su discrepancia en
el plazo de treinta dias naturales. Los acuerdos validamente adoptados, de esta forma,
obligan a todos los propietarios.
b2. El propietario solicitante de las mejoras de accesibilidad podra asumir en su caso el
exceso de las 12 mensualidades ordinarias de gastos comunes.

¢ES OBLIGATORIO ACOMETER LAS OBRAS DE MEJORA DE ACCESIBILIDAD SI EL COSTE
TOTAL DE LA ACTUACION FINANCIADA, NO SUPERA ANUALMENTE EL IMPORTE DE LOS
AJUSTES RAZONABLES?

No, porque el coste total final, esté o no financiado, no puede superar el importe
correspondiente a 12 mensualidades de gastos comunes.

¢PARA LA DETERMINACION DEL IMPORTE DE LOS AJUSTES RAZONABLES, SE DEBE DE
TENER EN CUENTA EL IMPORTE DE LAS AYUDAS Y SUBVENCIONES PUBLICAS?

Si, puesto que deben descontarse del importe de la actuacion a acometer, antes de
proceder a determinar el importe de los ajustes razonables.
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¢PUEDE JUSTIFICARSE QUE, POR POBREZA, UN PROPIETARIO PUEDE OPONERSE A LA
REALIZACION DE LAS OBRAS DE ACCESIBILIDAD?
No, ya no cabe esa posibilidad legalmente.

¢EL PROPIETARIO/A DE UN LOCAL COMERCIAL DEBE PAGAR LOS AJUSTES RAZONABLES
QUE SE ACOMETAN EN EL EDIFICIO?

Si, en general, sin perjuicio de los dispuesto en los Estatutos de la Comunidad de
Propietarios.
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CONDICIONES TECNICAS

¢QUE SE CONSIDERA PRODUCTO DE APOYO?

Cualquier producto (incluyendo dispositivos, equipo, instrumentos, tecnologia y software)
fabricado especialmente o disponible en el mercado, para prevenir, compensar, controlar,
mitigar o neutralizar deficiencias, limitaciones en la actividad y restricciones en la
participacion.

¢CUANDO UN ASCENSOR ES ACCESIBLE?

Cuando sus dimensiones, disposicion v tipos de elementos de control, caracteristicas de
los sistemas de informacion y comunicacion, permiten su utilizacion a las personas con
cualquier tipo de discapacidad.

gQUE SIGNIFICA DIFERENCIA DE NIVEL?
Discontinuidad por diferencia de altura entre espacios ubicados en cotas distintas.

C'CUANDO SE CONSIDERA QUE ES UN ESPACIO LIBRE DE OBSTACULOS?
Cuando no es ocupado ni invadido por ningdn elemento fijo 0 movil.

gQUE SE CONSIDERA ITINERARIO ACCESIBLE?

Aquel itinerario peatonal que garantiza el uso no discriminatorio v la circulacion de forma
auténoma vy continua de todas las personas y en condiciones de seguridad, y que cumple
con las condiciones establecidas en la normativa técnica de aplicacion.

C'QUE SON OBRAS DE REFORMA?

El conjunto de obras de ampliacion, mejora, modernizacion, adaptacion, adecuacion,
rehabilitacion, remodelacion, restauracion o refuerzo de un bien inmueble ya existente,
quedando excluidas las obras de conservacion y mantenimiento.

¢QUE SE ENTIENDE POR APOYO ISQUIATICO?

Apoyo para la parte posterior de la persona, a la altura de las caderas, dispuestoa 70 0 75
cm. del suelo, que permite descansar en la posicion de pie y agarrarse del apoyo con las
manos. A lo largo de cualquier recorrido peatonal deben preverse la disposicion de estos
elementos que permiten descansar en posicion semisentada.
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¢QUE ES UNA BANDA-GUIA?

Tramo de un itinerario peatonal en que la texturay el color son diferentes de los del resto
del itinerario, cuya funcion es orientar y dirigir a las personas ciegas, o con deficiencias
visuales y aquellas que tengan graves problemas de orientacion.

('_QUE SIGNIFICA ESPACIO DE GIRO?
Aquel espacio necesario para poder girar sobre si mismo una persona o silla de ruedas.

('_QUE SIGNIFICA HUECO DE PASQ?
Aquel espacio necesario para poder pasar una persona o silla de ruedas sin que exista
ningun obstaculo.

¢PUEDE INVADIR LA VIiA PUBLICA LA APERTURA DE LA PUERTA DE ACCESO AL EDIFICIO?
Por regla general no se deberia invadir el dominio pablico. No obstante, deberia estudiarse
el caso concreto por técnico competente.

EN UNA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS EN LA QUE EXISTE UNA PLATAFORMA
ELEVADORA INCLINADA (SALVAESCALERAS), ¢ES OBLIGATORIO MEJORAR LA
ACCESIBILIDAD SUSTITUYENDOLA POR UNA RAMPA O ELEVADOR VERTICAL SI EL COSTE
ESTA DENTRO DE LOS AJUSTES RAZONABLES?

Si, el uso de plataformas elevadoras, queda condicionado a que se trate de intervenciones
en edificios existentes, y siempre que la instalacion de ascensor o rampa accesible sea
inadecuada o inviable. Por lo tanto, dado que la exigibilidad a adaptar a las condiciones

de la normativa de aplicacion, si se demuestra que es adecuada y viable la instalacion de
rampay que no supera el coste de los ajustes razonables, esta es exigible.

¢(PUEDE PROPONERSE UNA ENTRADA ACCESIBLE ALTERNATIVA QUE NO SEA EL ACCESO
PRINCIPAL?

No, excepto cuando el proyectista justifique que no es urbanistica, técnica o
econdmicamente viable alcanzar las condiciones recogidas en la normativa técnica de
aplicacion, o en su caso, que la medida es incompatible con la naturaleza de la intervencion
o con el grado de proteccion del edificio, en cuyo caso se pueden aplicar, bajo el criterio y
responsabilidad del proyectista, otras medidas que faciliten, en el mayor grado posible,
el acceso vy la utilizacion del edificio o establecimiento por la mayor diversidad posible de
situaciones personales.
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¢SE PUEDE SOLICITAR LA MEJORA DE ACCESIBILIDAD DE CUALQUIER ZONA comMUN
DEL EDIFICIO, COMO POR EJEMPLO UNA PISCINA, ZONAS DE RECREO O EL ACCESO AL
GARAJE?

Si, siempre y cuando el objetivo final sea garantizar la accesibilidad, habitabilidad,
seguridad, funcionalidad y uso adecuado de los elementos comunes.

¢SE PUEDE ELIMINAR LA ESCALERA Y DEJAR SOLO RAMPA EN UN PORTAL?
Si, siempre que cumpla las condiciones de accesibilidad, y sea imposible que coexistan la
escaleray la rampa.

¢PUEDE LLEGAR LA RAMPA HASTA LA MISMA LINEA DE FACHADA, Y QUE LA ACERA SEA
LA MESETA?

Si, siempre que sea un ajuste razonable, pero tendra que cumplir el acceso las condiciones
de la normativa técnica de aplicacion.

¢SE PUEDEN SUPERAR LAS TOLERANCIAS ESTABLECIDAS EN NORMATIVA TECNICA?
Cuando el proyectista justifique que no es urbanistica, técnica o econdmicamente viable
alcanzar las condiciones recogidas en normativa, en su caso, que la medida a adoptar es
incompatible con la naturaleza de la intervencion o con el grado de proteccion del edificio,
se pueden aplicar, bajo el criterio y responsabilidad del proyectista, otras medidas que
faciliten, en el mayor grado posible, el acceso y la utilizacion del edificio o establecimiento
por la mayor diversidad posible de situaciones personales.

¢SE PUEDE EJECUTAR UNA RAMPA QUE INCUMPLA LAS TOLERANCIAS ADMITIDAS,
JUSTIFICANDO QUE NO PERTENECE A UN ITINERARIO ACCESIBLE, SINO QUE SU
FUNCION SERIA FACILITAR EL ACCESO DE CARRITOS, ETC., S| TODOS LOS PROPIETARIOS
ESTAN DE ACUERDO?

No. El argumento de que no se va a utilizar como itinerario accesible no es admisible.

¢ES OBLIGATORIO UN EDIFICIO EXISTENTE TENGA ASCENSOR?

No es obligatorio. No obstante, es exigible la adecuacion de las condiciones basicas de
accesibilidad que sea susceptible de ajustes razonables, incluido en su caso, la instalacion
de ascensor.
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¢SE PUEDE REALIZAR LA INSTALACION DE UN ASCENSOR EN UN PATIO O EN LA
FACHADA DEL EDIFICIO?

Si, siempre que sea inviable técnica y econdmicamente la instalacion en el interior del
edificio. En cualquier caso, la instalacion estara sujeta a las condiciones de la normativa
de aplicacion, por lo que debe estudiarse la solucion idonea por técnico facultativo
competente.

¢PUEDE UN INQUILINO SOLICITAR LAS OBRAS DE INSTALACION DE ASCENSOR

PARA MEJORAR LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD O TIENE QUE HACERLO EL
PROPIETARIO?

El articulo 10 la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal (LPH) recoge que
las obras y actuaciones han de ser “[...] requeridas a instancia de los propietarios en cuya
vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios, personas con discapacidad,
0 mayores de setenta anos [...]"

No obstante, desde el 5 de diciembre de 2017, es obligatorio que todos los edificios

de viviendas existentes se adecuen a las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion a las personas con discapacidad, en todo aquello que sea susceptible de
ajustes razonables sin que lo solicite ningun propietario.

EN CASO DE SOLICITARSE POR PROPIETARIO CON DISCAPACIDAD LA INSTALACION DE
UN NUEVO ASCENSOR O MODIFICAR EL EXISTENTE PARA MEJORAR LAS CONDICIONES
DE ACCESIBILIDAD, (A QUIEN CORRESPONDE ASUMIR EL COSTE DE LA OBRA?

La Comunidad de Propietarios tiene la obligacion de asumir como maximo el importe
que suponga el ajuste razonable, debiendo el resto del coste ser asumido por quienes
hayan requerido la adaptacion. Lo que no es obice que pueda aprobarse por parte de la
Comunidad de Propietarios asumir la totalidad del coste u otro acuerdo en los términos
que establece la LPH.

¢EN CASO DE AFECTAR LA ACTUACION A ELEMENTOS PRIVATIVOS, QUE CONDICIONES
DEBEN DE REUNIR EL ACUERDO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS?

Contar con la preceptiva autorizacion del propietario o propietarios afectados. Si no se
contara con dicha autorizacion, la Comunidad de Propietarios, podria contemplar incluso
la posible expropiacion de elementos privativos en los supuestos establecidos en la
normativa. Si se cuenta con autorizacion del propietario de los elementos privativos, ver
respuesta anterior.
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¢PUEDE UNA COMUNIDAD NEGARSE A LA INSTALACION DE UN NUEVO ASCENSOR

O MODIFICAR EL EXISTENTE PARA MEJORAR LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD,
SOLICITADA POR UN PROPIETARIO CON DISCAPACIDAD QUE VIVE EN EL DEL EDIFICIO?
La Comunidad de Propietarios no puede negarse a la modificacion o instalacion de nuevo
ascensor solicitado por propietario con discapacidad que vive en vivienda del edificio,
conjuntamente con el resto de actuaciones necesarias para adaptar las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion, si el coste total no supera el ajuste razonable,
0 si el solicitante asume el exceso de coste en caso de que lo supere, siempre que sea
técnicamente viable y no suponga la ocupacion de zonas no comunitarias, en cuyo caso
debera atenerse a lo recogido en la LPH y demas normativa de aplicacion.

Si bien, aunque no se solicite por ningn propietario, es obligatorio desde el 5 de diciembre
de 2017, que todos los edificios de viviendas existentes se adecuen a las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion a las personas con discapacidad, en todo
aquello que sea susceptible de ajustes razonables.

('_QUE CONDICIONES DEBE DE CUMPLIR EL PATIO PARA INSTALAR EL ASCENSOR?
Las que determine la normativa urbanistica de aplicacion.

;_Cf)MO SE JUSTIFICA EL USO PRIVATIVO DE UN PATIO?
El caracter privativo de un patio tendra que venir reflejado en las escrituras de propiedad
de la vivienda.

gQUE DEBO HACER CUANDO EN UN EDIFICIO SE APRUEBA LA INSTALACION DE

UN ASCENSOR, PERO NO SE PUEDEN ELIMINAR LAS BARRERAS EN EL PORTAL
CUMPLIENDO LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD?

En obras en edificios existentes, cuando el proyectista justifique que no es urbanistica,
técnica o econdmicamente viable alcanzar las condiciones de normativa o, en su caso,
que es incompatible con la naturaleza de la intervencion o con el grado de proteccion
del edificio, se pueden aplicar, bajo el criterio y responsabilidad del proyectista, otras
medidas que faciliten, en el mayor grado posible, el acceso v la utilizacion del edificio o
establecimiento por la mayor diversidad posible de situaciones personales. Por lo tanto,
debe consultar a técnico competente para que estudie la medida adecuada.
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¢SE DEBEN ELIMINAR OBLIGATORIAMENTE LAS “BARRERAS ARQUITECTONICAS” EN
LA ENTRADA AL EDIFICIO CUANDO SE VA A INSTALAR UN ASCENSOR O ELEVADOR
VERTICAL O SALVA-ESCALERAS PARA MEJORAR LA ACCESIBILIDAD?

Si, en todo caso desde el 5 de diciembre de 2017, es obligatorio que todos los edificios
de viviendas existentes se adecuen a las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion a las personas con discapacidad, en todo aquello que sea susceptible de
ajustes razonables.

¢UN PROPIETARIO DEBE ASUMIR EL COSTE POR LA OBRA DE INSTALACION DE UN
ASCENSOR, AUNQUE HAYA VOTADO EN CONTRA?

Si, si se aprueba por la Comunidad de Propietarios la realizacion de las obras todos los
propietarios deberan abonar |a parte de los gastos de instalacion que les corresponda en
funcién de sus cuotas, aunque hayan votado en contra.

¢CONTRIBUYEN EN MENOR MEDIDA AL ABONO DEL COSTE DE LAS OBRAS DE
INSTALACION O SUSTITUCION DEL ASCENSOR LOS PROPIETARIOS DE BAJOS O
INMUEBLES SITUADOS EN LA PRIMERA PLANTA?

No, el reparto del coste se hara siempre en atencion a las cuotas y con independencia del
uso que cada miembro de la comunidad vaya a hacer del ascensor. Sin embargo, si asi se
acordara en la Junta de Propietarios, es posible establecer un reparto distinto.

¢SE PUEDE EXIGIR A AQUELLOS PROPIETARIOS QUE HAGAN UN MAYOR USO DEL
ASCENSOR, ASUMIR UN COSTE MAYOR DE SU INSTALACION?

No, el reparto siempre ha de ser proporcional a la cuota de participacion en la comunidad.
Por lo tanto, si alguno de los propietarios hace un uso mayor del ascensor, por ejemplo,
porque el uso del inmueble sea para llevar a cabo actividades profesionales como una
consulta médica, no por ello puede exigirse que abone una cantidad mayor que la que
corresponde a su cuota de participacion. Sin embargo, si asi se acordara en la Junta de
Propietarios, es posible establecer un reparto distinto.

¢DEBEN CONTRIBUIR A PAGAR LOS GASTOS DE INSTALACION O SUSTITUCION DEL
ASCENSOR LOS PROPIETARIOS DE LOCALES COMERCIALES?

Si, con caracter general y siempre que no se establezca otro reparto en los estatutos de la
Comunidad de Propietarios. No obstante, es posible que se les exima de esta obligacion
en un acuerdo adoptado por unanimidad en la Junta de Propietarios.
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¢DEBEN LOS PROPIETARIOS DE GARAJES CONTRIBUIR AL COSTE DE INSTALACION O
SUSTITUCION DEL ASCENSOR?

Si, con caracter general y siempre que no se establezca en contrario en los estatutos de la
Comunidad de Propietarios.

¢PUEDE EXPROPIARSE UNA PARTE DE UN LOCAL SI ES LA UNICA FORMA DE INSTALAR
EL ASCENSOR POR EL HUECO QUE SE PRECISA?
Si, en los supuestos de expropiacion establecidos en normativa.

¢SIES TI‘ECNICAM‘ENTE IMPOSIBLE PONER ASCENSOR, LA MEJORA DE ACCESIBILIDAD
DEL PORTAL SERIA EXIGIBLE?
Si, en cualquier caso, la solucion debe estudiarse por técnico facultativo competente.
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TRAMITES

;_CUIf\L ES LA PRIMERA ACTUACION QUE DEBE REALIZAR LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS UNA VEZ QUE DECIDE ACOMETER LA MEJORA DE LAS CONDICIONES DE
ACCESIBILIDAD EN SU EDIFICIO?

Contactar con un técnico competente que estudie el caso concreto.

¢PARA LAS OBRAS DE MEJORA DE LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD EN
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS, ES OBLIGATORIA LA INTERVENCION DE UN
TECNICO?

La justificacion técnica debe realizarse por técnico facultativo competente.

¢PODRIA EL AYUNTAMIENTO AUTORIZARME A REALIZAR UNA OBRA PARA LA MEJORA
DE ACCESIBILIDAD, SIN CUMPLIR ESTRICTAMENTE CON LO ESTABLECIDO EN LA
NORMATIVA DE APLICACION?

Si, siempre que el técnico competente justifique técnicamente las causas que impiden

el cumplimiento de dicha normativa, y que con la actuacion proyectada se alcanza el
mayor grado posible de adecuacion a las condiciones exigidas, asi como posibles medidas
complementarias que compensen algunas de las deficiencias de la solucion final adoptada.

SI LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD VIGENTE EN NUESTRA COMUNIDAD AUTONOMA O
PROVINCIA ES MAS RESTRICTIVA QUE LA ESTATAL, ¢CUAL SE APLICARIA?
Siempre se aplicara la normativa técnica mas restrictiva.

¢SE PUEDE SOLICITAR INFORMACION TECNICA AL AYUNTAMIENTO PARA MEJORAR LAS
CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DEL PORTAL DE M1 EDIFICIO?

Si, el Ayuntamiento ofrece informacion sobre el procedimiento y normativa de aplicacion,
pero para el analisis y solucion de cada caso concreto, se debe contactar con un técnico
competente que elabore la documentacion técnica justificativa exigida para la tramitacion
de la intervencion.
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¢EXISTEN SUBVENCIONES PUBLICAS PARA LA MEJORA DE ACCESIBILIDAD EN EDIFICIOS
DE VIVIENDAS?

Si, tanto a nivel municipal como autondmico, por eso es recomendable consultar con su
Ayuntamiento y en la Delegacion Territorial de la Consejeria competente en materia de
vivienda y rehabilitacion.
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INCUMPLIMIENTOS EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD

¢QUE SE PUEDE HACER SI LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS NO ACOMETE LAS OBRAS
PARA SATISFACER EL REQUISITO DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL GARANTIZANDO LOS
AJUSTES RAZONABLES, SOLICITADAS POR UN PROPIETARIO MAYOR DE 70 ANOS?

En caso de que la Comunidad de Propietarios no acometa las obras, podra reclamar su
cumplimiento via administrativa previa denuncia ante el correspondiente Ayuntamiento
0 en su caso ante la Consejeria competente en materia de accesibilidad, o acudiendo a la
jurisdiccion competente para reclamar que se ejecuten las obras necesarias.

¢QUE PUEDO HACER SI LAS OBRAS DE ADECUACION DE LAS CONDICIONES DE
ACCESIBILIDAD UNIVERSAL, AUN EXCEDIENDO DE LAS DOCE MENSUALIDADES DE
GASTOS COMUNES Y ORDINARIOS, HAN SIDO APROBADAS MEDIANTE ACUERDO
VALIDO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS Y NO SE EJECUTAN?

Reclamar a la Comunidad de Propietarios su cumplimiento via judicial, ya que cuando la
Comunidad adopta validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad,
queda obligada a su ejecucion y al pago de los gastos.

gQUE PUEDE HACER LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS SI LOS VECINOS NO
CUMPLEN SUS OBLIGACIONES FRENTE PAGO DE DE LAS OBRAS DE ADECUACION DE
LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL, QUE, EXCEDIENDO DE LAS DOCE
MENSUALIDADES DE GASTOS COMUNES Y ORDINARIOS, HAN SIDO APROBADAS
MEDIANTE ACUERDO VALIDO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS?

Reclamar su abono via judicial.

SI LAS OBRAS REALIZADAS EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD NO CUMPLEN CON LA
NORMATIVA VIGENTE, ('_PODRiA CUALQUIER VECINO DENUNCIAR DICHA CARENCIA?
Si, siempre que no exista justificacion por técnico competente de que se ha alcanzado el
mayor grado de adecuacion posible.

¢SE PUEDE SANCIONAR A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS SI NO CUMPLE CON LA
NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD?

Si, con multas econdmicas, que en el caso de Andalucia pueden oscilar entre los 90.000 y
el 1.000.000 de euros, segun la calificacion y gravedad de la infraccion.
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