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Las obras de eliminacion de barreras arquitectonicaen la Ley de
Propiedad Horizontal:

1.- Introduccion:

Los edificios de viviendas se constituyen como prapiedad horizontal. Esta es un régimen
que reglamenta la forma en que se divide un biemdéble y la relacidén entre los propietarios
de los bienes privados y los bienes comunes eertemb o edificio.

Asi pues, el derecho de propiedad horizontal ireclup porcentaje de propiedad sobre los
elementos comunes de todos los propietarios de pisel edificio en cuestion.
En ella coexisten, conjuntamente, dos derechos:

1. Sobre los elementos privativos, en los que el teress individual. Son aquellos
incluidos dentro del perimetro de la propiedad&sieh de uno de los propietarios.

2. Sobre los elementos comunes, en los que se posiErecho de copropiedad conjunta
y comun entre todos los propietarios. Estos sipara dar un servicio a todos los
copropietarios y no se puede hacer un uso indepetedile él.

Las comunidades de propietarios se rigen por ladeefropiedad Horizontal (en adelante LPH)
y por los estatutos propios.

En el presente estudio intentamos explicar el estiedla legislacion, respecto a las obras de
eliminacién de barreras arquitecténicas, en locgua de viviendas.

Indicar que se trata de nuestro analisis e intexpidn de la legislacion, susceptible de poder
estar equivocado.
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2.- Referencias normativas:
La Ley 49/1960 sobre Propiedad Horizontal (pubkicad el BOE de 23/07/1960), ha sido

¢ Reformada por:
0 Ley 8/1999 (BOE de 8/4/99).
« En cuestiones relacionadas con las obras de attickesltha sido modificada por:
0 Ley 2/1988 (BOE de 27/02/1988).
Ley 3/1990 (BOE de 22/6/90).
Ley 10/1992 (BOE de 5/05/1992).
Ley 1/2000 (BOE de 8/01/2000).
Ley 51/2003 (BOE de 3/12/03).
Ley 19/2009 (BOE de 24/11/2009).
Ley 26/2011 de Adaptacion normativa a la Convenémbernacional sobre los
Derechos de las Personas con Discapacidad (BOA22Q11).
Ley 8/2013 de Rehabilitacion regeneracion y renidvaarbanas (BOE de
27/06/2013).
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Los alquileres se regulan en la Ley 29/1994 denlaenientos Urbanos (publicada en el BOR
de 25/11/1994).

También es necesario considerar la Ley 15/199%dohites del dominio sobre inmuebles para
eliminar barreras arquitectonicas a las personasdiscapacidad (publicada en el BOE de
31/05/1995).
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3.- Estado de la normativa:
Para eliminar barreras arquitectonicas en un intaugy dos procedimientos:
e El regulado en la LPH, ya sea por obligatoriedgmoacuerdo de los vecinos cuando
supone un importe superior a 12 cuotas de gastogrees.

e Elregulado enla Ley 15/95.

Conforme a la LPH, con sus modificaciones postesior

Establecimiento o supresion de servicios comunésteegs general:

1.- Obligatoriedad: La comunidad est& obligadaadizar las obras de accesibilidad que sean
necesarias para un uso adecuado de los elememoses 0 para la instalacion de dispositivos
mecanicos y electrénicos que favorezcan su contibic@on el exterior, cuyo importe total no
exceda de 12 mensualidades ordinarias de gastasiesm

2.- Si la inversion supera esta cantidad: El estéiento de los servicios de ascensor, incluso
cuando supongan la modificacion del titulo constituo de los estatutos, requerira el voto
favorable de las 3/5 partes del total de los ptap®s que, a su vez, representen las 3/5 partes
de las cuotas de patrticipacion.

Supresion de barreras arquitectonicas:

1.- Obligatoriedad: La comunidad est& obligadaadizar las obras de accesibilidad que sean
necesarias para un uso adecuado de los elementosie® 0 para la instalacion de dispositivos
mecanicos y electrénicos que favorezcan su continic@on el exterior, cuyo importe total no
exceda de 12 mensualidades ordinarias de gastasiesm

2.- Si la inversion supera esta cantidad: En exte tequerira el voto favorable de la mayoria de
los propietarios que, a su vez, representen la rizage las cuotas de participacion.

Es importante la diferencia en el porcentaje panm@alizacion de obras o el establecimiento de
nuevos servicios comunes que tengan por finalidadipresién de barreras arquitecténicas, que
dificulten el acceso o movilidad de personas conusvalia, incluso cuando impliquen la
modificacion del titulo constitutivo o de los estas. En este caso se requerira el voto favorable
de la mayoria de los propietarios que, a su vgzmesenten la mayoria de las cuotas de
participacion ( esto supone un 51% de las cuotgmdiipacion).

Se computardn como votos favorables los de aqueltopietarios ausentes de la junta,
debidamente citados, quienes una vez informadosadgtrdo adoptado por los presentes,
conforme al procedimiento establecido, no man#iessu discrepancia por comunicacion a
quien ejerza las funciones de secretario de la na@ad en el plazo de 30 dias naturales, por
cualquier medio que permita tener constancia deetapcion. Los acuerdos, véalidamente
adoptados con arreglo a lo dispuesto en todosupsestos anteriores, obligan a todos los
propietarios.

También se puede recurrir al procedimiento de {al595, con el fin de que el interesado y el
propietario o la comunidad de propietarios llegaam acuerdo sobre la forma de ejecucion de
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las obras de adaptacion. Los derechos estan radosoa personas con minusvalia fisica o
mayores de 70 afios y los requisitos son los sitrgen

» Ser el titular o el usuario de la vivienda minugl@| con disminucién permanente para
andar, subir escaleras o salvar barreras arquiieas) se precise o no el uso de proétesis
o de silla de ruedas.

e Ser necesarias las obras de reforma en el intdgota finca o en los pasos de
comunicacion con la via publica para salvar basrarguitectonicas, de modo que se
permita su adecuado y facil uso por minusvalidiesngre que las obras no afecten a la
estructura o fabrica del edificio, no menoscabenrdsistencia de los materiales
empleados en la construccion y sean razonablemeotapatibles con las
caracteristicas, arquitectonicas e histéricas diétm.

El procedimiento es el siguiente:

» El titular notificara por escrito al propietarioJacomunidad o a la mancomunidad de
propietarios, la necesidad de ejecutar las obrasldeuacion por causa de minusvalia.
Se acompanfara las certificaciones y el proyectiidéaletallado de las obras a realizar.
En el caso de que el usuario sea trabajador portawsgena y las obras hayan de
realizarse en el interior del centro de trabajondéficacion se realizara, ademas, al
empresario.

* En el plazo maximo de 60 dias el propietario, lmaoidad o la mancomunidad de
propietarios y, en su caso, el empresario, comtaric@or escrito al solicitante su
consentimiento 0 su oposicién razonada a la ejénude las obras; también podran
proponer las soluciones alternativas que estimgimpetes. En este Gltimo supuesto, el
solicitante debera comunicar su conformidad o difwonidad con anterioridad al
ejercicio de las acciones previstas.

» Transcurrido el plazo sin efectuar la comunicacg@nentendera consentida la ejecucion
de las obras de adecuacion, que podran iniciaraevem obtenidas las autorizaciones
administrativas precisas. La oposicion comunicageref de plazo no impedira la
realizacion de las obras.

» Comunicada la oposicion a la ejecucién de las oteasdecuacion, o no aceptadas las
soluciones alternativas propuestas, el titularuate de la finca urbana podra acudir en
defensa de su derecho a la jurisdiccion civil.

« El procedimiento se sustanciara por los tramitégudso verbal.

« Acreditados los requisitos establecidos en la ptestey, el juez dictara sentencia
reconociendo el derecho a ejecutar las obras erefiben de las personas
discapacitadas, pudiendo declarar procedente algunaarte de las alternativas
propuestas por la parte demandada.

Es importante indicar que, en este procedimierts, dastos que originen las obras de
adecuaciéon correrdn a cargo del solicitante denésmas, sin perjuicio de las ayudas,
exenciones o subvenciones que pueda obtener dergidéd con la legislacion vigente. Las
obras de adecuacion realizadas quedaran en benééida propiedad de la finca urbana. No
obstante, en el caso de reformas en el interigroglietario podré exigir su reposicion al estado
anterior.

Con todo lo anterior, la diferencia entre el praceento de la Ley de Propiedad Horizontal y el
de la Ley 15/95 es que, una vez que se autoricenleas por la comunidad o por decision
judicial, su coste es con cargo a la persona chaiiaola.

Las obras de adecuacion pueden modificar elemerwosunes del edificio, tales como
escaleras, ascensores, pasillos, portales o caamlqtio elemento arquitecténico, o instalar
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dispositivos electrénicos como una plataforma sabealeras. Sin embargo, quedan
exceptuadas las obras de adecuacion del interilarsdaviendas, instadas por los arrendatarios
de las mismas.

En el caso concreto de arrendatarios con minusvalapreciso notificar por escrito al
arrendador. Una vez comunicado, podra realizamerivienda las obras que sean necesarias
para adecuar ésta a su condicién de minusvalidie Bu cdnyuge, persona con quien conviva
de forma permanente o a la de los familiares quesican con él. El arrendatario estara
obligado, al término del contrato, a reponer laerda al estado anterior si asi lo exige el
arrendador.

Resumen sobre la realizacién de obras que tenganfipalidad la supresién de barreras
arquitecténicas que dificulten el acceso o moviidig personas con minusvalia:

e Si la adaptacién cuesta menos de 12 mensualidadesmgas de gastos comunes la
obra la deben pagar todos los vecinos.

* Si el importe es superior requerira el voto favteate la mayoria de los propietarios
gue, a su vez, representen la mayoria de las cdetaarticipacion (esto supone el 51%
de las cuotas de patrticipacién en la division loorial del edificio).

« En el caso de no conseguir esa cuota de partidipaei adaptacion la pueden realizar
los interesados, asumiendo su coste.

Adaptacion de elementos comunes:

En los edificios deben existir itinerarios pradbles que unan las viviendas con el exterior y
con las dependencias de uso comunitario que eg@rservicio, asi como la edificacién con la
via publica y con los servicios anexos de uso cdiamim, excepto que sean de instalaciones o
mantenimiento.

También se puede plantear el caso de tener queaagdgmentos comunitarios, como puede ser
el acceso al vaso en una piscina de la comunidad

Segun el articulo 9 de la LPH los propietarios debentribuir, con arreglo a su cuota de

participacién, a los gastos generales para elrsgsento del inmueble, sus servicios, cargas y
responsabilidades que no sean susceptibles dedudiizacion. En las zonas comunes de las
que se benefician (como portal, escalera, asceps&®mina o azotea), los gastos generales
derivados de la conservacién y reparacién o logogamsunicipales, también han de ser

sufragados en funcién de las cuotas de participa&bcaracter imperativo de esos gastos, al
gue todos los propietarios deben contribuir, sedij funcién de la obligatoriedad de mantener
en perfecto estado los bienes y servicios comueésnchueble. Por tanto, el conjunto de

propietarios de un edificio, constituido en comawidde vecinos, ha de compartir la

responsabilidad y los beneficios de la totalidasliemueble.

Si la comunidad posee una piscina comun en el iblapeestd obligada a realizar las
actuaciones necesarias para un uso adecuadoscapatiidad si lo solicita un propietario.

Si la adaptacion cuesta menos de 12 mensualidade#smigas de gastos comunes, la obra la
deben pagar todos los vecinos.
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Si el importe es superior requerira el voto favteate la mayoria de los propietarios que, a su
vez, representen la mayoria de las cuotas deipadién (esto supone el 51% de las cuotas de
participacion en la division horizontal del ediii

En el caso de no conseguir esa cuota de partidipata adaptacion la pueden realizar los

interesados, asumiendo su coste. Puesto que lan@amduesta obligada a la realizacién de la

obra de accesibilidad, tendria que asumir el astE2 mensualidades y el exceso, si lo hubiera,
lo paga el solicitante.

Cédmputo de las ayudas publicas para estableceblaatoriedad por parte de la comunidad:

La comunidad estd obligada a realizar las obraswadesibilidad, a instancia de cualquier
propietario en cuya vivienda o local vivan, trabaje presten servicios personas con
discapacidad o mayores de 70 afios siempre quessel i@percutido anualmente y, una vez
descontadas las ayudas publicas, no supere et Ifhaitl2 mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

¢, Puede un propietario con pocos ingresos vetae&dizacién de obras de accesibilidad?:

Hemos visto que, si alguien legitimado solicitardalizacién de obras de accesibilidad en un
edificio, la comunidad esta obligada a su realizasi no excede de 12 mensualidades de gastos
comunes. Anteriormente a la publicacion de la L@P83, esta obligacién no era de aplicacion
cuando algun propietario perteneciera a una urnfdaniliar con ingresos anuales inferiores a
2,5 veces el IPREM y la repercusion de la derrasalipusiese el 33% de sus ingresos anuales.

Esto ha desaparecido con la publicacién de lar&sriar y ya no existe esa posibilidad de veto.

Definicién de gastos comunes:

Los gastos comunes, denominados generales en la s®Htodos aquellos que no sean
susceptibles a ser imputados a uno o varios pisosates. La no utilizacion de un servicio no
exime de contribuir a los mismos.
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