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La supresién de barreras arquitecténicas se
enmarca dentro del mandato a los poderes
pub|icos, contenido en el art49 de la Consti-
tucién Espafiola, de realizar una politica de
integracion de las personas con discopocidod
fisica, sensorial o cognitiva. La discopocidod
por si, forma parte de la condicion humana
pues casi todas las personas sufriremos al-
gun tipo de discopocidod fransitoria o per-
manente en o|g(m momento de nuestra vio|o,
ya sed por cuestiones accidentales como por
el propio envejecimiento natural.

El Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE),
es el marco normativo por el que se regulan
las exigencias bdsicas de calidad que deben
cump|ir los edificios, incluidas sus instalacio-
nes, para satisfacer los requisitos bdsicos de
seguridad y habitabilidad, en desarrollo de
lo previsto en la disposicion final segunda de

Presentacién

la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Orde-
nacion de la Edificacion.

El Texto refundido de la Ley General de De-
rechos de las personas con discapacidad y
de su inclusién social (LGDPDIS), establecié
en su dia, que los espacios y edificaciones
existentes, que fueran susceptibles de ajus-
tes razonables, tendrian que adecuarse a
las condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapa-
cidad antes del dia 4 de diciembre de 2017.
No obstante, y segtn el estudio “La accesibi-
lidad en las viviendas de Espafia” elaborado
por la Fundacién Mutua de Propietarios en
colaboracion con la Catedra UNESCO de
Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili
de Tarragona, en el afio 2018, sélo un 0,6%
de los 9,8 millones de edificios de viviendas
espafioles cumplen los criterios de Accesibili-

dad Universal para personas con movilidad
reducida o discapacidad.

Disfrutar de una vivienda digno y adecuada
es uno de los derechos fundamentales de to-
das las personas, como asi se refleja tanto en
la Declaracién Universal de los Derechos Hu-
manos como en nuestra Constitucién de 1978.
No debemos olvidar que cuando hablamos
de vivienda digno y adecuada, debemos en-
tender que sea Qpropiodo a las necesidades
de sus habitantes. En este sentido una vivien-
da que no sea accesible debemos considerar-
la infravivienda, tal como prescribe la (= de
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Como Presidente del Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Gra-
nada, es un honor para mi, presentar a la
sociedad la tercera edicion de la «Guia para
la gestion de actuaciones y obras de mejora
de accesibilidad en comunidades de propie-

tarios» elaborada por los compafieros que
infegran la Comisién de Accesibilidad de
este Colegio Profesional.

Estoy seguro que vuestro trabajo seguird
recibiendo premios y reconocimiento, pero
sobretodo recibiréis el reconocimiento so-
cial por vuestra labor para contribuir a la
integraciéon p|eno en nuestra sociedad de las
personas en situacion de discopocidod.

Miguel Castillo Martinez

Presidente del Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de
Granada.
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Las personas con discapacidad conforman
un grupo vulnerable y numeroso al que, el
modo en que se desenvuelve la sociedad, le
ha mantenido en condiciones de exclusién. Si
ademds sumamos a este colectivo las perso-
nas mayores, nos encontramos con un amplio
porcentaje de ciudadanos que ven limitados
sus derechos bdsicos y |iber+oo|es, condicio-
nando u obstaculizando su desarrollo perso-
nal.

Segin Eurostat, Espafia es el pais de la
Unién Europea en el que mas personas (al-
rededor del 70% de la poblacién), viven en
pisos organizados en propiedad horizontal.

Aproximadamente el 45% de la poblacién
de Espafia reside en viviendas en edificios
de 3 o mds plantas sin ascensor, y casi el
50% de las personas mayores de 65 afios

Prélogo

se encuentra en esta situaciéon. La falta de
accesibilidad representa una de las causas
mas frecuentes de discriminacién de gue son
obje‘ro las personas con discopocidod y las
personas mayores.

Como técnicos que somos, tenemos la res-
ponsabilidad social y la obligacién moral de
mejorar las condiciones de accesibilidad en
los edificios existentes ya que, ademds de ser
una necesidad para un colectivo, es un bene-
ficio para toda la sociedad.

Debemos luchar desde todos los campos por
construir una sociedad que consiga la plena,
real vy efectiva inclusion de todas las perso-
nas con discapacidad. Bajo este principio,
desde la Comision de Accesibilidad del Co-
legio Oficial de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos de Granada, hoy presentamos la

tercera edicion actualizada de la Guia para
la gestion de actuaciones y obras de mejora
de accesibilidad en Comunidades de Propie-
tarios, una vez superodo la barrera del dia
4 de diciembre de 2017, con el espiritu de
conseguir entre todos una sociedad mas in-
clusiva gue respete los derechos de todas las
personas.

Es inconcebible que en pleno siglo XXI, con
una legislaciéon garantista tanto a nivel es-
tatal, autonémico como municipal, que re-
conoce el derecho de las personas con dis-
capacidad y de sus familias a acceder a
una vivienda digna y adecuada, y con una
normativa técnica reguladora exigente de
los criterios de accesibilidad universal en la
construccion de viviendas, todavia nos en-
contremos con tantos edificios que niegan la
diversidad e inclusion de todas las personas.
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Estamos convencidos que esta guia, actuali-
zada en su tercera edicién, de cardcter infor-
mativo y no técnico, facilitard la gestién en el
cump|imien+o de la Accesibilidad Universal a
las Comunidades de Propietarios.

Maria Paz Garcia Garcia

Coordinadora de la Comisién de
Accesibilidad del Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de
Granada.



INTRODUCCION

El Colegio Oficial de Aparejadores y Arqui-
tectos Técnicos de Granada cred la Comision
de Accesibilidad con la que se pretende dar
respuesta a la gran cantidad de dudas que
surgen por el desconocimiento a la hora de

acometer la gestion de actuaciones y obras de

mejora de las condiciones de accesibilidad en
edificaciones existentes, especio|men’re en edi-
ficios de viviendas en régimen de propiedod
horizontal.

Teniendo en cuenta la diversidad de actuacio-
nes vy obras que habitualmente se realizan en
los edificios de viviendas existentes, se ha visto
necesaria la elaboracion de esta guia en su fer-
cera edicion. A través de diferentes apartados
se ofrece una interpretacion de distintos aspec-
tos relacionados con la mejora de la accesibili-
dod, con el fin tltimo de concienciar a toda la
ciudadania, especio|menfe a los Administrado-
res de Fincas y Comunidades de Propietarios,
estando convencidos de su gran utilidad.

Las personas cor
recho a vivir de

participar plena
tos de la vida.

La Convencién Internacional sobre los de-
rechos de las personas con discapacidad,
aprobada el 13 de diciembre de 2006 por
la Asamblea General de las Naciones Uni-
das (ONU), ratificada por Espafia el 3 de
diciembre de 2007 y que entr6 en vigor el 3
de mayo de 2008, supone la consagracién
del enfoque de derechos de las personas con
discopocidod, promoviendo, profegiendo y
asegurando el goce pleno en condiciones de
igualdad de todos los derechos humanos vy
libertades fundamentales por todas las per-
sonas con discopocidod.




01. INTRODUCCION

La Accesibilidad Universal' es la condicion
que deben cump|ir los entornos, procesos, bie-
nes, producfos y servicios, asi como los obje—
tos, instrumentos, herramientas y disposiﬂvos,
para ser comprensibles, utilizables y practica-
bles por todas las personas en condiciones de
seguridod y comodidad y de la forma mas
auténoma y natural posible.

Por otro lado, tiene la consideracién de In-
fravivienda? la edificocién, o parte de e||o,
destinada a viviendo, que no redna las con-
diciones minimas exigidos de conformidad
con la |egis|ocién op|icob|e. En todo caso, se
enfenderd que no retinen dichas condiciones
las viviendas que incump|on los requisitos de
superﬁcie, numero, dimensién y caracteristicas
de las piezas habitables, las que presenten

deficiencias graves en sus dotaciones e ins-
talaciones basicas % las que no cump|on los
requisitos minimos de seguridod, accesibili-
dad universal y habitabilidad exigibles a la
edificacion.

Segun establece el art. 47 de la Constitucién
Espafiola, todos los espafioles tenemos dere-
cho a disfrutar de una vivienda digno y ade-
cuada.

Dotar de unas condiciones minimas de acce-
sibilidad universal a los edificios de viviendas
en régimen de propiedad horizontal constitu-
ye para cualquier persona, con independen-
cia de sus copocidodes, una necesidad bdsica
que conecta con derechos humanos funda-
mentales tales como la libertad de o|esp|ozo-

1 Art. 2. Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley

General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social. Texto consolidado al 25 de junio

de 2015. (TRLGDPDIS)

2 Art. 2. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley

de Suelo y Rehabilitacién Urbana. (TRLSRU)

miento o de comunicacién o el de disfrutar de
una vivienda digna.

La fal
una de
discrim
person
mayores.

En este senﬁdo, el texto refundido de la Ley
General de Derechos de las Personas con
Discapacidad y de su Inclusion Social (en
adelante TRLGDPDIS), establecié en su dig,
que los espacios y edificaciones existentes
que fueran suscepﬂb|es de ajustes razona-
b|es, deberian haberse adecuado voluntaria-
mente a las condiciones bdasicas de accesibi-
lidad y no discriminacion de las personas con
discapacidad antes del dia 4 de diciembre
de 2017°.

3 Disposicién adicional tercera del TRLGDPDIS.




OBJETIVOS DE LA GUIA

La presente gu
actuaciones 'y «
accesibilidad en

el régimen de ¢
dirigida a las Ca
y tiene como o
entender de una
se debe acometer
los edificios existent

de accesibilidad vy

ppersonas con diSCC

ntre los objetivos especiticos de esta guia
Entre | bjet pecif d ta g
podemos sefialar:

& Concienciar a los vecinos sobre la obliga-
toriedad de adecuar los edificios existentes
mejorando las condiciones de accesibilidad
con el fin de satisfacer una necesidad real de
todos los ciudadanos.

« Facilitar la gestién técnica y administrativa
en materia de accesibilidad a Administrado-
res de Fincas, asi como a las propias Comuni-

dades de Propietarios.

4 Fomentar el conocimiento y capacitacion
para que las mejoras de accesibilidad se rea-

licen de una forma correcta, segura y precisa.

¢ Promover la adecuada op|icocién de la
normativa actual sobre accesibilidad.

« Conocer las responsabilidades de las Co-
munidades de Propietarios ante el incumpli-
miento de las condiciones de accesibilidad.

Es importante tener en cuenta que se debe
analizar y estudiar la por‘ricu|oridod de cada
actuacién, en cada edificio concreto, por téc-
nicos competentes, para que aporten la solu-
cién mds idénea.




TIPOS DE ACTUACIONES
Y OBRAS DE MEJORA DE
ACCESIBILIDAD

» COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Desde diciembre de 2017 es obligatorio rea-
lizar los ajustes necesarios para satisfacer los
requisitos de accesibilidad, goronfizondo asi
el acceso y utilizacién de las mismas de forma
independierﬁe, por parte de cuo|quier perso-
na, especio|menfe oque”os que tengan C||gL'm
tipo de discopocidod.

Acometer la me
los edificios exist
de las obras y
necesarias para
adecuado de
asi como la in
mecdnicos y ele
orientacion y su
una obligacién
Propietarios.

4 Art.15 y 17 del TRLSRU

Las actuaciones deben comprender todos los
elementos o espacios comunes, tales como
piscinas, zonas ojordinodos, garajes, zonas de
ocio, paseos interiores, etc.

En este sentido hoy que disﬂnguir:

3.1. Actuaciones de accesibilidad obligato-
rias que no requieren de acuerdo previo
de la Junta de Propietarios

1. Los trabajos y las obras que resulten ne-
cesarias para satisfacer los requisitos bdsicos
de seguridad, habitabilidad y accesibilidad
universal, impuestas por la administracion,
derivadas del deber legal de conservacion®.

2.Las obras y actuaciones que resulten nece-

sarias para garantizar los ajustes razonables®
en materia de accesibilidad universal, siempre
que el importe repercuﬂdo anualmente de las
mismas, una vez descontadas las subvencio-

5 Art. 2.5. del TRLSRU: "Ajustes razonables: las medidas de adecuacion de un edificio para facilitar la accesibili-

dad universal de forma eficaz, segura y prdctica, y sin que supongan una carga desproporcionada.”




nes o ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

3.Las obras y actuaciones que resulten nece-
sarias para garantizar las condiciones bdsicas
en materia de accesibilidad universo|, reque-
ridas a instancia de los propietarios en cuya
vivienda o local vivan, ‘rrobojen O presten ser-
vicios voluntarios, personas con discopocidod,
o mayores de setenta afios, en el caso de que
el importe repercu‘rido anualmente de las
mismas que exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes, una vez des-
contadas las subvenciones o ayudas publicas,
sea asumido por quienes las hayan requerido.

4.También serd obligatorio realizar estas
obras cuando las ayudas publicas a las que
la comunidad pueda tener acceso alcancen el
75% del importe de las mismas.

3.2. Actuaciones de accesibilidad que ne-
cesitan acuerdo de la Junta de Propieta-
rios

La realizacién de actuaciones o el estable-
cimiento de nuevos servicios comunes, que
tengan por finalidad la supresion de barre-
ras arquitecténicas, si superan los ajustes ra-
zonables, requerirdn el voto favorable de la
mayoria de los propietarios que, a su vez, re-
presenten la mayoria de las cuotas de parti-
cipacion®.

6 Art. 17.2. de la LPH: "2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1 b), la realizacion de obras o el esta-

blecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresién de barreras arquitecténicas que

dificulten el acceso o movilidad de personas con discopocidod y, en todo caso, el establecimiento de los servicios

de ascensor, incluso cuando imp|\'quen 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.

Cuando se adopten vélidamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad, la comunidad quedard

obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido anualmente exceda de doce mensualidades



03. TIPOS DE ACTUACIONES Y OBRAS DE MEJORA DE ACCESIBILIDAD
EN LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Por tanto, para determinar la ob|igoforiec|oc|
de las obras, deberemos conocer quién las
requiere, asi como el alcance y coste de las
mismas.

Es fundamen
un técnico cc
y estudiar la
actuacién conct
técnico que es
definir estos
solucién mds a
caso.

ordinarias de gastos comunes. La Sentencia TS (Sala 1) de 23 diciembre 2014, Rec. 1428/2012, declara como
doctrina jurisprudencial que «para la adopcién de los acuerdos que se hallen directamente asociados al acuerdo
de instalacién del ascensor, incluido el relativo a la distribucion de los gastos de esta, aunque impliquen la modi-
ficacion del titulo constitutivo o de los Estatutos, se exige la misma mayoria que la Ley de Propiedad Horizontal
exige para el acuerdo prindp0| de instalacién del ascensor, sin que en ningun caso tales acuerdos puedan lesionar

gravemente d ningln propietario».”



DEBER LEGAL DE
CONSERVACION

Una de las vias de obligatoriedad, para la
adecuaciéon de los edificios existentes a los re-
quisitos bdsicos de accesibilidad universo|, es

por requerimiento de la administraciéon com-
petente, mediante el deber |ego| de conserva-
cién, a través del Informe de Evaluacién del

Edificio (IEE).

Los propietarios de inmuebles con tipologia
residencial de vivienda co|ecﬂvo, podrdn ser
requeridos por la administracion competente,
para que acrediten la situaciéon en la que se
encuentran aquellos, al menos en relacién con
el estado de conservacion de los mismos, y
con el cump|imien’ro de la normativa vigente




04. DEBER LEGAL DE CONSERVACION
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sobre accesibilidad universal, asi como sobre
el grado de eficiencia energética del edificio’.

El deber |ego| de conservar y satisfacer los
requisitos de accesibilidad, fue ya recogido
en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion (LOE), en su
articulo 3.1: Los edificios deberdn satisfacer,
entre ofros, los requisitos de occesibi/idod, de
tal forma que se permita a las personas con
movilidad y comunicacion reducidas el acceso
y la circulacién por el edificio en los términos
previstos en su normativa especr’ficq como
uno de los requisitos relativos a la funciona-

lidad.

7 Articulo 291 del TRLSRU.

Son muchas las Comunidades Auténomas
y administraciones locales que cuentan
ya con normativa en vigor, desarrollando
el contenido y el calendario, en el marco
de sus competencias, obligando a los
propietarios de estas edificaciones, a
que acrediten el estado de conservacién
del edificio, el grodo cump|imienf0 de la
normativa vigente sobre accesibilidad
universal y grado de eficiencia energética

a través del |EE.




ADAPTACIONES NECESARIAS:

- O CARGA SEA DESPROPORCIONADO:
“AJUSTES RAZONABLES”

Desde que la normativa recoge el término

‘ajuste razonable’, siguen existiendo impor-

tantes dudas sobre el concepto y, sobre Too|o,
sobre la forma de jus’rhcicor|o y op|icor|o.

Su definicién fue establecida en la Conven-
cién Internacional de Naciones Unidas sobre
los Derechos de las Personas con discapaci-
dad del 13 de diciembre de 2006, estd re-
cogida en el TRLGDPDIS que en su articulo
2 la define como: Ajustes razonables son las
modificaciones y odopfociones necesarias y
adecuadas del ambiente fisico, social y acti-
tudinal a las necesidades especr’ficos de las
personas con discopocidod que no impon-
gan una carga desproporcionodo o indebic/q
cuando se requieran en un caso particular de
manera eficaz y practica, para facilitar la ac-
cesibilidad y la participacion y para garanti-
zar a las personas con discapacidad el goce o
ejercicio, en iguo/dod de condiciones con las
demds de todos los derechos.

El concepto de carga desproporcionada se
determina en el TRLSRU: Para determinar si
una carga es o no proporcionada se tendrdn
en cuenta los costes de la medido, los efectos
discriminatorios que su no adopcién podria
representar, la estructura y caracteristicas de
la persona o entidad que haya de ponerla
en prdctica y la posibi/idctd que tengan aqué-
llas de obtener financiacién oficial o cuo/quier
ofra oyudo.

En los edificios constituidos en régimen de
propiedad horizontal, la carga es despropor-
cionada cuando el coste de las obras reper-
cutido anualmente, y descontando las oyudos
pub/icos, exceda de doce mensualidades ordi-
narias de gastos comunes.

De este modo, se marcan unos criterios eco-
némicos; ademds de éstos, también hoy que
tener en cuenta oque”os de no empeoramien-
to, de proporcion0|idod, de flexibilidad y Cri-
terios constructivos, con+emp|oo|os en distintos




05. ADAPTACIONES NECESARIAS SIN QUE SU COSTE O CARGA SEA

DESPROPORCIONADO:"AJUSTES RAZONABLES"
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documentos del Cédigo Técnico de la Edifica-
cion (CTE). Basicamente tenemos pues, unos
criterios técnicos y ofros econémicos, que de-
terminan si las actuaciones se ajustan o no, a
lo “razonable”.

En relacién al limite econémico, que marca
la proporciono|idod o no de la carga de las
obras de accesibilidad en edificios constitui-
dos en régimen de propiedod horizontal, se
emitié nota informativa por la Subdireccién
General de Urbanismo del Ministerio de Fo-

mento, o|ono|e se GC|OI’CI:

“Se flexibiliza y amplia el limite econémico
de los ajustes razonables, ya que las doce
mensualidades ordinarias de gastos comu-
nes no se refieren exclusivamente a una
onuo|id0d, sino a tantas anualidades como
permita la financiacion ajena de las obras,
mediante los créditos o el pago c:p|ozoo|o
que puedo ||egor a obtener la Comunidad
de Propietarios.”

Lo mds important
razonable en ma
realizar un andlis
situacion concret
técnica pormenot
propuesta, analizc
el coste, la financ
la disponibilidad
autonomia person
afectadas y los
que puede genera

El técnico competente debe justificar la posi-
bilidad o imposibihdod de realizar cada una
de las soluciones gue marca la normativa, por
orden de prioridod, hasta ||egor a definir las
obras que proporcionan al edificio las mejores
condiciones de accesibilidad universal que se
pueden alcanzar.




CRITERIOS GENERALES Y
CRITERIOS DE FLEXIBILIZACION

LA ADECUACION EFECTIVA DE LAS
CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

Las condiciones genero|es de accesibilidad a
las que se deben adaptar los edificios, se en-
cuentran reguladas en el Documento Basico
SUA Seguridad de utilizacion y accesibilidad
(DB-SUA) del CTE, en su apartado “SUA
9 Accesibilidad”; sin embargo, para aquellos
edificios construidos con licencia de obras soli-
citada con fecha anterior al 12 de septiembre
de 2010, si no es posible el cumplimiento de
los criterios genero|es, la normativa establece
unos criterios de flexibilidad®.

6.1. Criterios generales

El documento DB-SUA, serd de aplicacion
ob|igoforio a las obras de nueva construccion
y a las intervenciones en edificios existentes.
En ¢l se establecen las condiciones funcionales
y de dotaciéon de elementos accesibles que se
deben cump|ir, de forma genero|, para facili-

tar el acceso y la utilizacién no discriminatoria,
independiente y segura de los edificios a las
personas con discopocidod, cuestion que de-
berd quedor perfecfomen’re jus’rificodo.

6.2. Criterios de flexibilizacién

El Documento de Apoyo al Documento Bésico
DB-SUA Seguridad de utilizacion y accesibi-
lidad (DA DB-SUA/2), establece el limite de
tolerancia dentro del cual se puede considerar
que el estado actual es admisible, aunque no
cumpla estrictamente lo establecido en el DB-
SUA. Estas tolerancias son los criterios de fle-
xibilizacién cuando se interviene en un edificio
existente y no sea posib|e alcanzar la p|enc:
adecuacion a la accesibilidad universal.

El orden de p
documento de ¢
soluciones mévi

8 Criterios de flexibilidad regulados en el Documento de Apoyo al Documento Basico DB-SUA, denominado "DA
DB-SUA/2 Adecuacion efectiva de las condiciones de accesibilidad en edificios existentes’, del CTE (versién 29

de junio de 2018).
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indica que ser
justifique que

o econdémicame
adecuacién efe
bdsicas de acce
es incompatibl
intervencién o «
del edificio; ¢
aplicar otras

el mayor gra
condiciones de
la utilizaciéon

nimero de per
de su situacién

Los técnicos competentes serdn los que apli-
quen los criterios establecidos en la normativa,
criterios que se irdin qdop‘rondo conforme surja
la inviabilidad hasta limites Qsequib|es, con el
fin ultimo de facilitar el acceso y la utilizacion
no discriminatoria, independiente y sequra de
los edificios al mayor nimero de personas.




En las obras de mejora de accesibilidad en
edificios existentes, a llevar a cabo en accesos
y en pequefios desniveles no mayores de una
planta, en las que no se puedan aplicar las
exigencias basicas de accesibilidad®, no sien-
do posible su plena adecuacién, se actuard,
segun el siguiente orden de prioridad™:

7.1. Soluciones fijas

¢ La solucién preferente para a

acceso, serd trasladarlo donde e
con la via publica sea menor.

¢ Enel caso que exista ascensor que no esté
comunicado con la via publica mediante un
itinerario accesible, debe plantearse la modi-

OBRAS DE MEJORA DE o de o ot o o e
ACCESIBILIDAD |

Y PEQUENOS DESN IVELES EN 9 Exigencias basicas de accesibilidad: requisitos que deben cumplirlos entornos, productos y servicios, asi como

las condiciones de no discriminacién en normas, criterios y practicas, con arreglo a los principios de accesibilidad

OS EXISTENTES DE VIVI EN DAS universal y disefio para todos.

10 “Anejo A. Mejora de la accesibilidad en accesos y pequefios desniveles” del DA DB-SUA/2
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11 CTE, documentos bésicos DB-SUA y DB-SI
12 Art. 244. del TRLSRU

7.2. Soluciones méviles

¢ Cuando no sean p
fijas anteriores y s
viabilidad, se pued:
primera opcién la

plataforma elevadora

¢ Una segunda opcién alternativa seria la
instalacion de una plataforma elevadora in-
clinada (salvaescaleras), siempre que no en-
tre en conflicto con las condiciones exigibles
de evacuacién y uso de la escalera.

¢ Sinoes posib|e llevar a cabo o|guno de es-
tas intervenciones, la normativa permifte ocu-
par espacios exteriores, pub|icos o privodos,
para instalar ascensores u otros elementos
que garanticen la accesibilidad universal®
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7.3. Otras soluciones que facilitan la acce-
sibilidad

Cuando se jusﬂfique que no es urbanistica,
técnica o econémicamente viable alcanzar
una adecuacién efectiva de las condiciones
bdsicas de accesibilidad, se pueden op|icor
otras medidas que faciliten, en el mayor gra-
do posib|e, el acceso y la utilizacion del edifi-
cio por el mayor nimero de personas, inde-
pendienfemenfe de su situacion persono|.

Hay situaciones en las
no viable adecuar las c
de accesibilidad para
ruedas, sin embargo nc
existen otras discapa
o auditiva, a las qu
adaptar los edificios
orientacion y comunic
usuarios.

Muchas de estas soluciones tienen un coste
reducido y son perfectamente asumibles por

las Comunidades de Propietarios. Algunas de
ellas pueden ser:

¢ Informacién y sefializacién: es recomen-

dable el uso de pictogramas y elementos
tactiles para indicar el nimero de portal, el
nimero de planta, sefializacién de buzones
[¢) cuo|quier informaciéon  relevante para los
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usuarios del edificio. Aunque sélo es obligato-
rio en uso pL’Jb|ico, en edificios residenciales es
recomendable el uso de bandas sefializadoras
visuales y téctiles de color contrastado con el
pavimento, con relieve para sefializar el arran-
que de escaleras.

¢ Mecanismos accesibles: los interruptores,
dispositivos de intercomunicacién, pulsadores
de alarma, buzones y extintores, serdan clara-
mente perceptibles con contraste cromatico
respecto del entorno. Los interruptores y los
pulsadores de alarma seran de fécil acciona-
miento mediante pufio cerrado, codo y con
una mano, o bien de tipo automatico.

¢ Instalacién de videoportero automatico:
los actuales videoporteros disponen de las ul-
timas tecnologias que ayudan especialmente
a aquellas personas que tienen alguna disca-
pacidad, como pueden ser: escuchar un men-
saje previamente grabado para cada tipo de
imagen recibida, interfono equipado con una
base magnética que amplifica el sonido en el

ctuclifono, funciones en broi“e, avisos acusticos

especio|es o iconos de informacién del estado
de la comunicacién.

+ Felpudos y alfombras: deben estar encas-
trados o fijados en el pavimento sin sobresa-
lir. Las alfombras deben estar perfectamente
fijadas, sobre todo en sus bordes para evitar
tropiezos. Serdn de superficie dura y sin pelo.

¢ lluminacién: se recomienda instalar detec-
tores de movimiento para controlar el encen-
dido y apagado de luces; hay que programar
un fiempo suficiente antes de apagarse, para
que cualquier usuario pueda entrar o salir del
edificio.

¢ Puertas: tendrd una anchura de paso mi-
nima de 80 cm, sin embargo una anchura
de 100 cm permite el paso de las personas
usuarias de silla de ruedas, perro guia y otras
ayudas técnicas. Se prestard especial aten-
cién a los mecanismos de apertfura y cierre, a
la fuerza de apertura de las puertas (Los sis-
temas de retencion de puerta y los brazos de

cierre automdtico pueden suponer und barre-
ra para personas con poca fuerza o que ca-
minan clespctcio), a las frcmjcts de sefializacion
en puertas de vidrio, que serdn claramente
visibles y contrastadas, etc.

+ Orugas motorizadas, sillas salvaescale-
ras, rampas moéviles y tapices moviles: estos
mecanismos, aunque son facilitadores de la
movilidad, dado que no permiten al usuario
de silla de ruedas su uso auténomo, no se con-
sideran una adecuacién efectiva de las con-
diciones de accesibilidad, no formando par-
te de los itinerarios accesibles. No obstante,
se pueden utilizar en casos muy particulares
para facilitar la accesibilidad a ciertos usua-
rios cuando no exista otfra solucion, siempre
que se cuente con la conformidad previa del
usuario, se prevead su utilizacion por personc1|
instruido en su manejo y no se comprometa la
seguridad de utilizacion.

V.
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En definitiva, existen infinidad de soluciones
basadas en la gestién y en los productos de
apoyo que permiten una mayor adecuacién

a las condiciones de accesibilidad.




INSTALACION O SUSTITUCION
DE ASCENSOR

)IFICIOS EXISTENTES DE VIVIENDAS

Las obras de instalacion o en su caso susti-
tucién de ascensor para facilitar la accesi-
bilidad, en edificios de viviendas existentes
bojo régimen de propiedod horizontal, deben
ajustarse a las condiciones de la normativa
técnica de aplicacién, sin embargo, en aque-
llas obras en las que, por inviabilidad técnica
o econémica o por incompatibilidad con el
grodo de protecciéon de determinados ele-
mentos del edificio, no se puedon 0p|icor las
exigencias bdsicas de accesibilidad, no sien-
do posible su plena adecuacién, se actuard
siguiendo los siguientes criterios genero|es y
de flexibilizacion™

1. Las mejoras de accesibilidad deben com-
|o|e‘rorse con todas las intervenciones técnica-
mente posib|es (adecuaciéon en los accesos,
itinerarios, ascensores que comuniquen todas
las p|on+os, etc.). En porﬂcu|or, se debe pro-

curar que el recorrido desde la via publica

hasta la vivienda se realice con itinerarios
que cump|on como minimo las tolerancias
admisibles en los criterios de flexibilizacién

de accesibilidad.

13 “Anejo B Instalacion de ascensor en edificios de vivienda colectiva” del Documento de Apoyo al Documento

Basico DB-SUA Seguridad de utilizacion y accesibilidad. Version del 29 de junio de 2018.
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2. En la eleccién de la alternativa técni-
ca se debe estudiar la gue mejor sa’risfogo
los criterios de accesibilidad, teniendo en
cuenta la afeccién a terceros y a las condi-
ciones de seguridod, habitabilidad y funcio-
nalidad preexistentes del edificio, asi como
los costes de mantenimiento y conservacién.
3. Siempre que sea viable se debe realizar
también la mejora de accesibilidad en plan-
tas o elementos comunes, tales como aparca-
mientos, tendederos, etc.

4. Cuando se modifiquen los ascensores para
hacerlos md&s accesibles, asi como cuando se
incorporen ascensores en edificios existentes,
sus caracteristicas, tales como dimensiones
de la cabina, apertura de puertas, condicio-
nes de las bo‘roneros, etc, deben aproximarse
todo lo que sea posib|e a las caracteristicas
de los ascensores accesibles.

El tamafio del hueco del ascensor determina
el tamafio de cabina que se puede instalar
y aunque ésta no sea suficiente para usua-

rios en silla de ruedas, si que puede oyudor
a otros muchos usuarios con prob|emos de vi-

sién, auditiva y de movilidad reducida.

Por otro lado, se puede realizar una clasifica-
cién de los tipos de intervencién para la ins-
talacion de ascensores en edificios existentes
de viviendas co|ecfivos, ordenados en funcién
de los aspectos juridicos que ofrecen menos
dificultades para su ejecucion:

¢ |nstalacién de ascensor en zonas comunes
interiores, tales como los huecos de escalera y
las mesetas de p|on‘rc1‘

¢ Instalacién de ascensor en patios interiores,
donde en muchos municipios se establecen
criterios a este respecto en su ordenanza mu-
nicipo|.

¢ Instalacion de ascensor en fachadas, tanto
en la parcela del edificio como sobre dominio
publico.

¢ Instalacién de ascensor en elementos priva-
fivos, como pueden ser patios en p|on+o baja,
Tendederos, o zonas interiores de vivienda.
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En su caso, habrd que tener en cuenta las si-
guientes cuestiones sobre la afeccion a los as-
pectos juridicos, de la solucién concreta para
la instalaciéon de ascensor:

¢ Puede requerir obras que afecten a condi-
ciones urbanisticas exigidos, (dominio pL'Jb|i-
co, dimensiones de patio, alturas mdéximas de
edificio,...) quedando sujeta a la autorizacién
administrativa del 6rgano competente.

¢ Puede afectar a elementos privativos, como
por ejemp|o patios en p|cm’ro bojo, en cuyo
caso Unicamente es viable si existe acuerdo
entre los propietarios” o en su caso, es de
op|icocio’n la expropiacion de oque”os partes
de viviendas o locales, que sean indispenso—
bles para instalar los servicios comunes.

14 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. Articulo 10, apartado 1b). Articulo 17.2.



Las ob|ig0ciones que tienen las comunida-  obstaculice o lir
des de propietarios, de garantizar la accesi- regulares por las
bilidad, las convierten en promotores de las  seran muy grav
obras, con las responsabilidades derivadas de g cceso y utilizac

la aplicacién de la LOE, en su articulo 9, y graves serdn

a su presidenfe en el representante |ego| de hasta 90.000 €
las mismas. De entre ellas, son su responsa- 1000000 € la
bilidad, el gestionar vy obtener autorizacién

o ; e 0. como muy graves.
odmmls’rro’rlvo, suscribir actas y facilitar la
documentacién necesaria para la ejecucién

c|e |CIS obros.

El TRLGDPDISP, determina que las acciones
y omisiones que ocasionen vulneraciones del
derecho a la igucl|o|od de oporfunidodes, no
discriminacién y accesibilidad universal, se
considerardn infracciones administrativas.

Eneldmbitoesta
de infracciones

RESPONSABILIDADES de los normas

» COMUNI DADES DE PROPI ETARIOS 15 Titulo Il del TRLGDPDIS: Infracciones y sanciones en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacién

y accesibilidad universal de las personas con discapacidad.
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En algunas Comunidades Auténomas, las
infracciones se regu|on de manera espechci—
ca pudiendo variar las cuantias, sin perjuicio
de las responsabilidades civiles, penales o de
ofro orden en que se puedo incurrir.

Los Ayuntamientos, en el marco de sus atri-
buciones de discip|ino urbanistica y de trans-
porte, son competentes para iniciar y resolver
los procedimien‘ros sancionadores relativos a
infracciones en materia de accesibilidad en
las infroes‘rrucfuros, el urbonismo, la edifica-
cion y el fransporte; son, por tfanto, una de las
administraciones a las que es posib|e acudir
para denunciar dichas situaciones de incum-
|o|imien‘ro de las condiciones de accesibilidad
universal.

En todo caso la persona titular del derecho,
asi como la Comunidad de Propietarios, po-
drén exigir el cump|imienfo de las ob|igocio—
nes |ego|es y acuerdos odopfodos, entre ofros
en materia de accesibilidad universo|, por via
juclicic1| y/o administrativa.




TRAMITACION ADMINISTRATIVA

PAPEL DEL ARQUITECTO TECNICO

Cualquier actuc
accesibilidad de
a requerir justi
que siempre se
competente qu
realice la propu

Existe una casuistica muy diversa en cuanto
a la tramitacién administrativa de las obros,
que varia en cada municipio. Con respecto a
la justificacion de la normativa técnica, nos
enconframos ante acfuaciones para las que
habra de justificarse el CTE, los reglamentos
autondmicos que en su caso regu|en la mate-
ria y las ordenanzas municipo|es que pudie—
ran existir en el municipio en cuestién. Asi, a
pesar de que no sea necesaria la redaccion
de un proyecto técnico en la mayoria de estos
casos, si que serd obligatoria la redacciéon de
una memoria técnica justificativa del cump|i—
miento de la normativa suscrita por técnico
competente.

Por tanto, antes de acometer cuo|quier inter-
vencién, es conveniente ser asesorado por un
técnico conocedor de la materia, gue en con-
cordancia con las ordenanzas y criterios que
existan en el municipio donde se prefendo la
intervencién, sabrd determinar de forma sol-
vente la documentacién técnica exigida para
la tramitaciéon administrativa de la autoriza-
cién de las obras.

Para contactar con un técnico competente, se
puede acudir a los Colegios Profesionales, al-
gunos como el de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos de Granada, dispone de bolsas de
técnicos cualificados en Accesibilidad.
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Accesibilic
que deben cumplir los entornos, procesos,
bienes, producfos y servicios, asi como los
objeJros, instrumentos, herramientas y dispo—
sitivos, para ser comprensib|es, utilizables y
procﬂcob|es por todas las personas en con-
diciones de seguridod y comodidad y de la
forma mas auténoma y natural posible.

Ajustes rc Las medidas de ade-
cuacién de un edificio para facilitar la acce-

Es la condicion

sibilidad universal de forma eficaz, segura y
prdctica, y sin que supongan una carga des-
proporcionada. El plazo para acometer las
mejoras de las condiciones de accesibilidad
suscepﬁb|es de ajustes razonables de forma
voluntaria, finalizé el dia 4 de diciembre de

2017

Ascensor a Ascensor cuyas dimen-
siones, disposicién y tipos de elementos de
conJrro|, caracteristicas de los sistemas de in-
formacion y comunicacién, permiten su utili-
zacién a las personas con cuo|quier fipo de

discapacidad. Debe cumplir con la norma
UNE-EN 81-70:70:2004, relativa a la “Acce-
sibilidad a los ascensores de personas, inclu-
yendo personas con discapacidad’, asi como
las condiciones establecidas en el Anejo A

Terminologia del DB SUA.

Barreras. Todas oque||os trabas u obstdcu-
|os, fisicos, o) sensorio|es, que limitan o im-
piden el normal desenvolvimiento o uso de
los bienes y servicios por las personas con
discopocidod.

Carga de: Para deter-
minar si una carga es o no proporcionodo
se tendrdn en cuenta los costes de la me-
dida, los efectos discriminatorios que su no
odopcién podrio representar, la estructura y
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. Se entende-
rd que la carga es desproporcionada, en los
edificios constituidos en régimen de propie-
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dad horizon’ro|, cuando el coste de las obras
repercuficlo onuo|menfe, y descontando las
oyudos pubhcos a las que se puedo tener
derecho, exceda de doce mensualidades or-
dinarias de gastos comunes.

Criterios generales. Son los que se estable-
cen en los documentos basicos de Seguridod
de utilizacién y accesibilidad (DB SUA) y de
Seguridad en caso de incendio (DB SI) del
Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) vy
son las que Figuron en la tabla 1 del aparta-
do 3 del Documento de Apoyo.

Criterios de flexibilizaciéon o criterios de
flexibilidad. Son los criterios que flexibilizan
los criterios genero|es para su op|icocién en
edificios existentes en oque”os casos en los
gue no sed urbanistica, técnica o econdémi-
camente viable alcanzar sus condiciones, o
cuando sea incompo’rib|e con su grodo de
proteccién. Estos criterios son tolerancias
odmisib|es, las cuales viene recogidos en la

tabla 2 del Documento de Apoyo DB-SUA/2.

Discapacidad. Situaciéon que resulta de la

interaccién entre las personas con deficien-
cias previsiblemente permanentes y cualquier
tipo de barreras que limiten o impidan su
participacién plena y efectiva en la sociedad,
en igualdad de condiciones con las demds.

Exigencias basicas de accesibilidad.
Requisitos que deben cumplir los entornos,
productos y servicios, asi como las condicio-
nes de no discriminacién en normas, criterios
y practicas, con arreglo a los principios de
accesibilidad universal y disefio para todos.

Edificios existentes. Son aquellos cuya so-
licitud de licencia de obras fue anterior al
12 de septiembre de 2010, ya que los edifi-
cios cuya licencia fue posterior a dicha fecha
debieron cump|ir p|enomen‘re las condiciones
de accesibilidad que ya estaban vigentes
desde la misma.

Informe de Evaluacion de los Edificios
(IEE). El Informe de Evaluaciéon del Edificio
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(IEE), es un documento suscrito por técnico
facultativo competente donde se jusfifico la
situacién en la que se encuentra un edificio
de ’ripo|ogio residencial de vivienda colectiva,
con relacién a su estado de conservacién, con
el cumplimiento de la normativa vigente so-
bre accesibilidad universal y con el grado de
su eficiencia energética

Infravivienda. La edificacion, o parte de
e||C|, destinada a viviendo, que no relne las
condiciones minimas exigidas de conformi-
dad con la legislacion aplicable. En todo
caso, se entenderd que no retnen dichas
condiciones las viviendas que incumplan los
requisitos de superficie, numero, dimension y
caracteristicas de las piezas habitables, las
que presenten deficiencias graves en sus do-
taciones e instalaciones basicas y las que no
cumplan los requisitos minimos de seguridad,
accesibilidad universal y habitabilidad exigi-
bles a la edificacion.
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Inviabilidad técnica. Cuando la configura-
cién o las condiciones espocio|es del edificio
no permiten cump|ir con los requisitos bdsi-
cos de accesibilidad.

Inviabilidad econémica. Cuando el coste
de la actuacién sea superior al ajuste ra-
zonable. En los edificios constituidos en ré-
gimen de propiedad horizontal, cuando el
coste de las obras repercu’rido anualmente, y
descontando las ayudas publicas a las que se
pueda tener derecho, exceda de doce men-
sualidades ordinarias de gastos comunes.

Incompatibilidad con el grado de pro-
tecciéon. Cuando las mejoras de accesibili-
dad previstas no se pueden acometer debido
a que los elementos que se deben modificar
cuentan con un nivel de conservacién y pro-
teccion arquitecténica, que impide su ade-
cuacioéon.

ltinerario accesible. Aquel itinerario pea-
tonal que garantiza el uso no discriminatorio
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y la circulacion de forma auténoma y conti-
nua de todas las personas y en condiciones de
seguridad, y que cumple con las condiciones
establecidas en la normativa técnica de apli-
cacion.

Personas con discapacidad. Aquellas que
presentan deficiencias fisicas, men’r0|es, intelec-
tuales o sensoriales, previsib|emen’re permanen-
tes que, al interactuar con diversas borreres,
puedcm impedir su participaciéon p|en0 y efec-
tiva en la sociedocl, en iguo|d0c| de condiciones
con los demds. Ademds de lo anterior, tendrdn
la consideracion de personas con cliscclpociclod
aquellas a quienes se les haya reconocido un
grado de discapacidad igual o superior al 33%.

Producto de apoyo. Cualquier producto
(incluyendo dispositivos, equipo, instrumentos,
tecnologia y software) fabricado especialmen-
te o disponible en el mercado, para prevenir,
compensar, controlar, mitigar o neutralizar de-
ficiencias, limitaciones en la actividad y restric-
ciones en la participacion

Tolerancia. Limite dentro del cual se puede
considerar que el estado actual es admisible
aunque no cumpla estrictamente lo que es-
tablecen documentos bdsicos de Seguridad
de utilizacion y accesibilidad (DB SUA) y de
Seguridad en caso de incendio (DB SI) del
Codigo Técnico de la Edificacion (CTE). Las
tolerancias admisibles que se establecen en
la tabla 2 del Documento de Apoyo son, los
criterios de flexibilizacion cuando se intervie-
ne en un edificio existente y no sea posible
alcanzar la plena adecuacién.
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