Supresion de barreras
arquitectonicas en
Propiedad Horizontal

[GRUPO FRANCIS LEFEBVRJ




indice

Normas Citadas

Concepto

Requisitos

Personas con discapacidad

Mayores de setenta arios

Personas en quienes ha de concurrir la necesidad

Necesidad de las obras de reforma

Obras obligatorias para la comunidad

Acuerdo de la comunidad

Inexistencia de acuerdo comunitario

Derecho de realizar las obras

Limitaciones

Procedimiento

Gastos y ejecucion de las obras

Instalacion obligatoria para la comunidad

Acordada en la junta de propietarios

Realizada por el interesado

Ocupacion o modificaciéon de elementos comunes

Necesidad de ocupacion de elementos privativos para la instalacion

El caso particular de la instalacion de ascensor

Consultas

Instalacion de ascensor. Mayoria necesaria

Colocacién de rampa de acceso al portal a peticion de un copropietario

Instalacién de ascensor ocupando parte de un local privativo. Mayoria necesaria

Cardcter obligatorio de la obra segtin la cuantia

Solicitud de instalacién de rampa de acceso por arrendatario

;Puede la comunidad de propietarios obligar al pago de la instalacion de
ascensor a los locales comerciales?

Posibilidad de la eliminacién parcial de las barreras arquitecténicas de un edificio

O N N W W

10
12
13
16
18
18
19
19
21
21
22
24
24
25
28
31
31
32
33
B8
34

34
34



El

Propiedad Horizontal

Normas Citadas

Constitucion Espaniola (CE)

Codigo Civil (CQ)

Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal (LPH)

Ley 8/2013 de 26 junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas

Ley 3/1990, de 21 de junio, por la que se modifica la Ley 49/1960, de 21 de julio, de
Propiedad Horizontal, para facilitar la adopcién de acuerdos que tengan por finalidad la
adecuada Habitabilidad de Minusvaélidos en el Edificio de su Vivienda

Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre Limites del Dominio sobre Inmuebles para Eliminar
Barreras Arquitectdnicas a las Personas con Discapacidad

Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propie-
dad Horizontal

Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad

Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacién normativa a la Convencién Internacional
sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad

Real Decreto 1414/2006, de 1 de diciembre, por el que se determina la consideracion
de persona con discapacidad a los efectos del art.1.2 Ley 51/2003

Ley 13/1982, de 7 de Integracion Social de los Minusvalidos

Real Decreto 1971/1999, de 23 de diciembre, de procedimiento para el reconocimien-
to, declaracion y calificacion del grado de minusvalia

Real Decreto 1553/2005, de 23 de diciembre, por el que se regula la expedicién del
documento nacional de identidad y sus certificados de firma electronica

Real Decreto 57/2005, de 21 de enero, por el que se establecen prescripciones para el
incremento de la seguridad del parque de ascensores existente

Concepto

Lasupresion de barreras arquitecténicas se enmarca dentro del mandato alos poderes
publicos, contenido en el art.49 de la Constituciéon Espaiiola (CE), de realizar una
politica de integracion de los disminuidos fisicos, sensoriales y psiquicos, a los que,
afirma el citado articulo, ampararan especialmente para el disfrute de los derechos
que la Constitucion otorga a todos los ciudadanos. Dentro de estos derechos, esta el
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, art.49 CE, respecto del cual
ordena la constitucion que los poderes ptblicos han de promover las condiciones
necesarias y establecer las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho.
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El Propiedad Horizontal

Se entiende por barrera arquitect6nica, toda aquella que dificulte el acceso y la mo-
vilidad de las personas con minusvalia, proceda de la estructura o fabrica del edificio
o de las cosas comunes por naturaleza o por destino.

En el ambito de la propiedad horizontal, la Ley 8/2013 de 26 junio, de rehabi-
litacién, regeneraciéon y renovaciéon urbanas, modifica la LPH, y establece dos
sistemas distintos:

1. Obras y actuaciones relacionadas en el art.10.1.b LPH. es decir, las que resulten
necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad
universal y, en todo caso, las requeridas a instancia de los propietarios en cuya
vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios, personas con
discapacidad, o mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de
rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos y electréonicos que favorezcan la
orientacion o su comunicacion con el exterior, 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.

Estas obras tendran caracter obligatorio y no requeriran de acuerdo previo de la
Junta de propietarios, impliquen o no modificacién del titulo constitutivo o de los
estatutos, y vengan impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a ins-
tancia de los propietarios.

No eliminara el caracter obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de su
coste, més alla de las citadas doce mensualidades, sea asumido por quienes las
hayan requerido.

2. Obras relacionadas en el art.17.2 LPH, esto es, sin perjuicio de lo establecido en
el art.10.1.b LPH, las obras o el establecimiento de nuevos servicios comunes que
tengan por finalidad la supresién de barreras arquitectonicas que dificulten el
acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en todo caso, el establecimiento
de los servicios de ascensor.

Esta remisi6n al art.10.1.b LPH hay que entenderla en el sentido que se incluyen aqui
las obras que cumpliendo los requisitos enumerados en dicho articulo, el importe
repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones o ayu-
das publicas, exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

En este caso requeriran, incluso cuando impliquen la modificacion del titulo consti-
tutivo, o de los estatutos, el voto favorable de la mayoria de los propietarios, que, a
su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibili-
dad, la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe re-
percutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Con anterioridad la Ley 3/1990, de 21 de junio, modific6 la Ley de Propiedad Hori-
zontal, para facilitar la adopcion de acuerdos que tuvieran por finalidad la adecuada
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El Propiedad Horizontal

habitabilidad de minusvalidos en el edificio de su vivienda, como su titulo expresaba.
Para ello eliminé la rigidez propia del régimen de unanimidad para la adopciéon de
acuerdos que implicaran modificaciéon de elementos comunes, contenida en el an-
terior art. 16 LPH, estableciendo que cuando tuvieran por finalidad la supresion de
barreras arquitectonicas que dificultaran el acceso y la movilidad de las personas con
minusvalia, bastaria el voto de las tres quintas partes del total de los propietarios que
a su vez representasen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

Ya la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre Limites del Dominio sobre Inmuebles
para Eliminar Barreras Arquitectnicas a las Personas con Discapacidad, definio
las obras de supresion de barreras arquitectonicas como las de modificacion de
elementos comunes del edificio que sirvan de paso necesario entre la finca urbana
y la via ptiblica, tales como escaleras, ascensores, pasillos, portales o cualquier otro
elemento arquitecténico, o las obras necesarias para la instalaciéon de dispositivos
electrénicos que favorezcan su comunicacion con el exterior, art.1.2, e indica que
las obras de adecuacién de fincas urbanas ocupadas por personas minusvalidas
que impliquen reformas en su interior, si estan destinadas a usos distintos del de
la vivienda, o modificacién de elementos comunes del edificio que sirvan de paso
necesario entre la finca urbana y la via publica, tales como escaleras, ascensores,
pasillos, portales o cualquier otro elemento arquitectdnico, o las necesarias para la
instalacion de dispositivos electronicos que favorezcan su comunicaciéon con el ex-
terior, se realizarian de acuerdo con lo prevenido en dicha Ley; que por otra parte
concedia a los titulares y usuarios el derecho a promover y llevar a cabo, a su costa,
las obras de adecuacién de la finca urbana y de los accesos a la misma desde la via
publica, incluso en contra de la decision de la comunidad.

Posteriormente, la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal, por la Ley 8/1999, de
6 de abril, establecio en el art.17.1 que la realizacion de obras o el establecimiento de
nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de barreras arqui-
tectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con minusvalia, incluso
cuando impliquen la modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira
el voto favorable de 1a mayoria de los propietarios que, a su vez, representen la mayo-
ria delas cuotas de participacion. Indicando asimismo, que los acuerdos validamente
adoptados con arreglo a lo dispuesto en esta norma obligan a todos los propietarios.

La Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion
y accesibilidad universal de las personas con discapacidad, dio un paso més para la
eliminacion de los problemas de accesibilidad en los edificios y complejos inmobi-
liarios privados en régimen de propiedad horizontal. Para ello modifico los articulos
10.2y 11.3 LPH.

Para el caso de que las obras de instalaciéon superen dicho importe, el art.17 LPH,
en la redacciéon dada por dicha norma, disponia que la realizacién de obras o el es-
tablecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de
barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con mi-
nusvalias, incluso cuando impliquen la modificacién del titulo constitutivo de los
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estatutos, requerira el voto favorable de la mayoria de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacion.

En la misma linea la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacion normativa a la Con-
vencion Internacional sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, modi-
ficd de nuevo el art.10.2 LPH en el sentido de aumentar de 3 a 12 las mensualidades
ordinarias de gastos comunes para la obligacion de la comunidad de realizar obras de
accesibilidad. Asi, establecia dicho articulo que: asimismo, la comunidad, a instancia
de los propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas
o voluntarios personas con discapacidad, o mayores de setenta anos, vendra obliga-
da a realizar las actuaciones y obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso
adecuado a su discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacion de dis-
positivos mecanicos y electronicos que favorezcan su comunicacion con el exterior,
cuyo importe total no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes..

Ademas, el art.15 Ley 26/2011, anadi6 un segundo parrafo al art.10.2 LPH, en el que
dice: “Lo dispuesto en este apartado no sera de aplicacién cuando la unidad familiar
a la que pertenezca alguno de los propietarios, que forman parte de la comunidad,
tenga ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador Publico de Renta de Efec-
tos Multiples IPREM), excepto en el caso de que las subvenciones o ayudas ptiblicas
a las que esa unidad familiar pueda tener acceso impidan que el coste anual reper-
cutido de las obras que le afecten, privativas o en los elementos comunes, supere el
treinta y tres por ciento de sus ingresos anuales”.

El art.15 Ley 26/2011 también modifico el art.11.3 LPH, que quedaba redactado del
siguiente modo: “Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de
obras de accesibilidad, la comunidad quedar4 obligada al pago de los gastos, aun
cuando su importe exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes”.

Cuando no se obtenga la mayoria prevista en el art.17.1 LPH, la ya citada Ley 15/1995,
vino a disponer que los propietarios o usuarios de pisos o locales, asi como los traba-
jadores vinculados por una relacion laboral con el usuario que sufrieran minusvalias
y las personas mayores de setenta afnos, con disminuciéon permanente para andar o
superar barreras arquitectonicas, podrian solicitar por escrito a la Comunidad de
Propietarios de edificios en régimen de Propiedad Horizontal, el permiso para rea-
lizar las obras de adecuacion de los elementos comunes a las necesidades impuestas
por su minusvalia.

La Ley 15/1995 concede un privilegio consistente en la posibilidad de realizaci6on
de las obras de adaptacion por la persona discapacitada, sin necesidad de acuerdo
comunitario alguno, siempre que costee las obras y haya seguido el cauce adecuado
de comunicacién a la comunidad.

En el mismo sentido, el art.10.1.b LPH ofrece la posibilidad de que las personas in-
teresadas costeen la parte que exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes a los efectos de que la obra pueda ser considerada de las incluidas en dicho
articulo y por lo tanto obligatorias para toda la comunidad.
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Requisitos

Con anterioridad a la Ley 51/2003, la doctrina se encontraba dividida respecto al
concepto de minusvalido a los efectos de aplicacion de esta normativa.

Para una parte de la doctrina, el concepto de minusvalido era normativo, necesi-
tando una acreditacién administrativa, no teniendo el Juez la facultad de calificar
la minusvalia administrativamente no declarada. Desde este punto de vista, no se
considera minusvalida la persona anciana discapacitada o simplemente anciana.

Otra parte de la doctrina, sin embargo, consideraba que no deben entenderse por
personas con minusvalia inicamente aquellas que asi hayan sido declaradas admi-
nistrativamente, y ello por varias razones:

porque la LPH no establece distincion alguna ni supedita sus beneficios a la pre-
via declaracién administrativa.

porque la LPH no menciona a minusvalidos sino a personas con minusvalia en
relacion con la dificultad de acceso y movilidad, y muchas personas con dificulta-
des de movilidad no son sin més invalidos administrativa o laboralmente.

porque la jurisprudencia ha venido asimilando la conceptuacion de minusvalido,
en relacion con la instalacion de aparatos elevadores, a las personas ancianas o
con enfermedades que dificulten gravemente la subida de escaleras.

porque no existiendo mejor interpretacion legal que la auténtica, es decir, la
efectuada por el mismo legislador, se manifiesta que a sus efectos los derechos
que reconoce a las personas con minusvalias fisicas son también ejercitables por
los mayores de setenta afios, sin necesidad de acreditar su discapacidad. Por tan-
to, cuando la LPH menciona a las personas con minusvalias, deben entenderse
también incluidos los ancianos.

El art.1.2 Ley 51/2003, fijo la consideracion de estas personas a los efectos de apli-
cacion de dicha ley, declarando que tendran la consideracion de personas con dis-
capacidad aquellas a quienes se les haya reconocido un grado de discapacidad igual
o superior al 33 por ciento. En todo caso, se consideraran que presentan una disca-
pacidad en grado igual o superior al 33 por ciento los pensionistas de la Seguridad
Social que tengan reconocida una pension de incapacidad permanente en el grado
de total, absoluta o gran invalidez, y a los pensionistas de clases pasivas que tengan
reconocida una pension de jubilacién o de retiro por incapacidad permanente para el
servicio o inutilidad. También afirma que la acreditacion del grado de minusvalia se
realizara en los términos establecidos reglamentariamente y tendra validez en todo
el territorio nacional. Ademas hay que tener en cuenta lo dispuesto en el Real Decre-
10 1414/2006, de 1 de diciembre, por el que se determina la consideracién de persona
con discapacidad a los efectos del art.1.2 Ley 51/2003.
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Por lo tanto, cabe considerar que cuando en el art.10.1.b LPH, en la redaccion dada
ahora por la Ley 8/2013, se hace referencia a personas con discapacidad, debe apli-
carse el concepto contenido en el Ley 51/2003.

Se trata de una interpretacion auténtica realizada por el propio legislador que debe
prevalecer sobre cualquier interpretaciéon doctrinal. Por lo tanto, Gnicamente cabe
considerar incluidos en el &mbito de aplicacion de la norma a quienes cumplan los
requisitos indicados en el articulo mencionado.

La SAP Barcelona de 16 noviembre 2007 afirma en este sentido que el concepto de mi-
nusvalia a considerar resulta independiente de la conceptuaciéon administrativo que de-
limita su reconocimiento en dicho &mbito, en cuanto, incluia a personas aquejadas de
dolencias que no determinen estrictamente su invalidez a efectos laborales o a personas
de edad avanzada ya en la Ley 13/1982, de 77 de Integracion Social de los Minusvalidos,
asi como la misma LPH que aludia a personas con minusvalia en relacion con la dificul-
tad de acceso y movilidad. Y afiade que, atendiendo al elemental argumento de que el
sentido de la Ley 15/1995, no resulta ser el de facilitar la eliminacion de barreras arqui-
tectonicas a quienes se encuentren en las fases criticas de sus dolencias, sino a cualquiera
que, en las condiciones senaladas en la Norma, presente dificultades fisicas relevantes
que requieran facilidades para su acceso o circulacién, dejando tan so6lo fuera de su dm-
bito de proteccion a las pretensiones asentadas en el mero capricho o conveniencia.

Posteriormente, el Real Decreto 1414/2006, de 1 de diciembre, determina la con-
sideracion de persona con discapacidad a los efectos de la Ley 51/2003, diciendo
que de conformidad con lo previsto en el de dicha Ley tendran la consideracion de
personas con discapacidad aquéllas a quienes se les haya reconocido un grado de
minusvalia igual o superior al 33 por ciento.

Y afiade que se consideraran afectados por una minusvalia en grado igual o superior
al 33 por ciento:

a) Los pensionistas de la Seguridad Social que tengan reconocida una pension de
incapacidad permanente en el grado de total, absoluta o gran invalidez.

b) Los pensionistas de Clases Pasivas que tengan reconocida una pensién de
jubilacion o de retiro por incapacidad permanente para el servicio o inutilidad.

Alos efectos de lo dispuesto en la Ley 51/2003, el grado de minusvalia igual al 33 por
ciento se acreditara mediante los siguientes documentos:

a) Resolucion o certificado expedidos por el Instituto de Mayores y Servicios Sociales
(IMSERSO) u 6rgano competente de la Comunidad Auténoma correspondiente.

b) Resolucién del Instituto Nacional de la Seguridad Social (INSS) reconociendo la
condicion de pensionista por incapacidad permanente total, absoluta o gran invalidez.

¢) Resolucion del Ministerio de Economia y Hacienda o del Ministerio de Defensa
reconociendo una pension de jubilacion o retiro por incapacidad permanente para
el servicio o inutilidad.
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A estos efectos, en ningtn caso sera exigible resolucion o certificado del IMSERSO
u 6rgano competente de la comunidad auténoma correspondiente para acreditar el
grado de minusvalia igual al 33 por ciento de los pensionistas a que se hace referen-
cia en los parrafos a) y b) del art. 1.2 de este real decreto.

El grado de minusvalia superior al 33 por ciento se acreditara mediante los siguien-
tes documentos:

a) El grado de minusvalia superior al 33 por ciento se acreditara mediante resolucion
o certificado expedidos por el IMSERSO u 6rgano competente de la comunidad
auténoma correspondiente.

b) Los pensionistas a que se hace referencia en los parrafos a) y b) del Real Decreto
1414/2006, de 1 de diciembre, podran solicitar del IMSERSO u 6rgano competente
de la comunidad autéonoma correspondiente, el reconocimiento de un grado de
minusvalia superior al 33 por ciento.

En estos supuestos, sera de aplicacion el baremo recogido en el anexo 1 del Real
Decreto 1971/1999, de 23 de diciembre, de procedimiento para el reconocimiento,
declaracion y calificacion del grado de minusvalia.

Conforme al art.1.3 Ley 15/1995, en la redacciéon dada por la Ley 51/2003, los dere-
chos que dicha Ley reconoce a las personas con minusvalia fisica podran ejercitarse
por los mayores de setenta aflos sin que sea necesario que acrediten su discapacidad
con certificado de minusvalia.

Asimismo, la referencia a personas mayores de setenta afos se incluy6 en la reforma del
art.10.2 LPH realizada por la misma Ley 51/2003 de 2 diciembre 2003. Se mantuvo en
la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptaciéon normativa a la Convencién Internacional
sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, que modificd de nuevo dicho arti-
culo, y ha pasado al actual art.10.1.b LPH, en la redaccion dada por la Ley 8/2013.

Con anterioridad a estas reformas, ya la Jurisprudencia habia declarado que no debe
entenderse por personas con minusvalia, inicamente aquellas que asi hayan sido de-
claradas administrativamente, ya que los derechos que se reconocen a las personas
con minusvalias fisicas son también ejercitables por los mayores de setenta anos, sin
necesidad de acreditar su discapacidad. Por tanto, cuando la LPH menciona a las
personas con minusvalias, deben entenderse también incluidos los ancianos.

La referencia a los setenta anos, debe ser tomada como un dato objetivo, sin que sea ne-
cesaria la concurrencia de ningtin otro requisito. Es decir, basta con que en la comunidad
concurra, una persona con edad superior a setenta afos para que resulten de aplicaciéon
las reglas especiales para la supresion de barreras arquitectonicas, sin que sea necesaria
la existencia de minusvalia o que precise de tales medidas. Aunque se trate de una perso-
na mayor de setenta afios que conserve plenamente sus facultades, estara en su derecho
de solicitar la supresion de las barreras arquitectonicas que puedan concurrir.

© Grupo Francis Lefebvre 9



El Propiedad Horizontal

Por el contrario, si se trata de una persona de edad inferior a los setenta anos, por
proxima que pueda ser a dicho dato objetivo, sera necesario que se trate de personas
con discapacidad en el sentido de la norma para que pueda ejercitar los derechos que
la Ley 15/1995 de 30 mayo 1995 y la legislacion posterior reconocen a las personas
con minusvalia fisica .

El art.3.2 Ley 15/1995, afirma que el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
parrafo anterior se acreditara mediante las correspondientes certificaciones oficiales del
Registro Civil o de la autoridad administrativa competente. Literalmente, atendiendo al
sentido de las palabras, la SAP Valencia de 29 septiembre 2004 considera que el precep-
to no establece que la inica forma de justificar la edad por el usuario, sea por medio de la
certificacion del Registro civil, no sélo por la falta de mencion a términos adverbiales de
modo que impongan esa exclusividad en la forma de acreditacion, sino que establece en
tal sentido una alternativa u opcién dada la conjuncion alternativa escrita en su redac-
cion. Afirma la citada sentencia que la ley no deslinda para cada presupuesto, subjetivo
y objetivo, una u otra clase de forma de justificacion, con independencia de que por su
propia naturaleza sea adecuada y propia una u otra, con lo que la justificacion de la edad
puede fijarse por cualquiera de los dos medios establecidos por el legislador, y por ello
en el caso enjuiciado, la Audiencia considero suficiente la aportacion del Documento
Nacional de Identidad, instrumento de caracter oficial, que es emitido por la Direccion
General de la Policia, acreditativo de la personalidad de su titular que justifica su identi-
dad, como enuncia el art. 1 del Real Decreto 1553/2005, de 23 de diciembre, por el que
se regula la expedicion del documento nacional de identidad y sus certificados de firma
electronica, tiene suficiente valor, por si solo, para acreditar la identidad y los datos per-
sonales de su titular que en €l se consignen.

Respecto a quién ha de padecer la minusvalia, el art.10.1.b LPH, tras la reforma ope-
rada por la Ley 8/2013, al referirse a los supuestos en los que la comunidad esta
obligada a realizar las obras de eliminacion de barreras, habla de las requeridas a
instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servi-
cios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta anos.

Para los casos en los que la supresion de barreras precisa la adopciéon de un acuerdo,
el art.17.2 LPH habla también de personas con discapacidad.

Se circunscribe por lo tanto a:

1. Personas que vivan en las viviendas, con lo que podra ser el propietario, algin
familiar suyo, el arrendatario, usufructuario, etc.

2. Personas que trabajen en la vivienda o local. Como venia afirmando la doctrina,
que ya habia hecho extensiva la referencia del anterior art. 10 a los locales, el
concepto ira referido a los trabajadores del mismo, no a la clientela.

3. Personas que presten sus servicios altruistas o voluntarios en la vivienda oficina o
local. Con el mismo criterio que para las personas que trabajen, es decir, cuando

© Grupo Francis Lefebvre 10



El Propiedad Horizontal

los requisitos concurran en los voluntarios, no en las personas que puedan acceder
a la vivienda o local para recibir dichos servicios.

En el Foro Abierto publicado en el Boletin de Propiedad Horizontal del mes de febre-
ro de 2004, se aborda la cuestion de si la referencia a personas que vivan, trabajen
o presten sus servicios altruistas o voluntarios en la vivienda, exige que la relacion
tenga caracter de permanencia o no, inclinandose la postura mayoritaria, seis votos
contra tres, por una interpretacion extensiva de la norma, que no exige siempre la
nota de permanencia.

Asi, Soler Pascual manifiesta que la diccion del precepto refiere que la necesidad que
legitima al propietario a promover ante la Comunidad las modificaciones precisas, ha
de nacer del uso de la vivienda por personas con discapacidad (o mayores de setenta
afios) y que tal uso lo sea por razones de habitabilidad o domicilio (vivan), por razones
laborales (trabajen), u otras de indole solidario (altruistas o voluntarios), debiéndose
entender que esta tltima opcién abarca situaciones de uso esporadico ya que per se,
los usos altruistas o voluntarios no estan sometidos a norma temporal. Por otro lado,
hay en la Ley una evidente exigencia de interpretacion finalista y social de la normay,
por tanto, a considerar los elementos gramaticales de la Ley desde la perspectiva que
impone la realidad social actual (art.3 CC), que no es sino la que ha motivado al legis-
lador a desarrollar normativamente la protecciéon “universal” del discapacitado frente
a las barreras arquitecténicas sin diferenciar la relacion de propiedad entre aquellos,
todo lo cual resulta explicito en la enumeracion de los principios que inspiran la Ley,
en la definicién que en el mismo precepto se da de “accesibilidad universal”, entendi-
da como la “condicion que deben cumplir los entornos, procesos, bienes, productos y
servicios”, y en la descripcion de la estrategia “disefio para todos”.

Por el contrario, Gil Nogueras considera que las actividades elegidas por la norma exi-
gen cierta continuidad en su desarrollo (vida o relacion laboral), y 1a seguridad juridica
también aconseja una cierta continuidad en la actividad para evitar que al amparo de
esta norma la voluntad de un propietario se imponga sobre la del resto de comuneros.
Podemos pensar que la prestacion de servicios voluntarios en una vivienda es una ex-
presion lo suficientemente genérica para englobar actividades de todo tipo que en el
ambito familiar desempene esporadicamente un mayor de setenta afios no residente.
De admitir ello la practica totalidad de Comunidades de Propietarios podian ser con-
minadas a la realizacion de las actividades descritas, pese a que la persona cuya disca-
pacidad o avanzada edad se invocara, no obtuviere un real beneficio, debido a que la
ocasional situaciéon que motivo su presencia en ese piso, ya hubiera cesado.

Larrosa Amante sostiene que la solucién positiva parece desproporcionada, incluso
en relacion a la propia finalidad de la Ley. De considerarse que un propietario puede
instar a la comunidad a la realizacion de obras de adaptacion de los elementos comu-
nes por un uso esporadico de un discapacitado, resultaria que practicamente todos
los edificios sometidos a la Ley de Propiedad Horizontal deberian de llevar a cabo las
obras de reforma necesarias, pues no se olvide que la norma hace referencia no solo
a discapacitados sino también a personas mayores de setenta afios, y es normal que
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en una comunidad de varios vecinos en alguna ocasion pueda acceder a la vivienda
un discapacitado o un anciano.

Sin embargo tampoco considera que pueda aceptarse la soluciéon contraria, esto es,
solo en caso de que el discapacitado viva o trabaje en la vivienda de forma habitual
podria aplicarse la previsiéon de la norma, pues tal conclusion es totalmente contraria
no solo a los principios inspiradores de la Ley, sino también de todas las iniciativas
legales y sociales en relacion con la mejora de la calidad de vida del discapacitado y
su necesario acceso idoneo a los lugares en los que desarrollar todas y cada una de
las facetas de su vida que esté en condiciones de poder realizar. Dicha interpretacion
literalista infringiria las disposiciones de la Ley y todos los principios que la inspiran.

Por ello considera que la respuesta debe ligarse a la idea de habitualidad, como cate-
goria intermedia entre el uso esporadico y el uso permanente. Por tanto en aquellos
supuestos en los que a la vivienda deba tener acceso de forma habitual pero no per-
manente un discapacitado, hay que considerar legitimado al propietario para poder
exigir de la comunidad de propietarios las obras de adaptacion a las que se refiere
la Ley. Logicamente el principal problema vendra determinado por la necesidad de
concretar el concepto de habitual, y para ello habra que acudir a diversos elementos
como por ejemplo el uso al que se destina la vivienda o las relaciones familiares o per-
sonales del propietario con personas discapacitadas y su grado de intensidad. Ello de-
terminara un necesario examen caso por caso y una solucioén adaptada al mismo, pero
siempre teniendo en cuenta que en caso de duda debe prevalecer la idea de facilitar
el acceso a los discapacitados a las viviendas y por ello deberia aplicarse como regla
general la prevision de la Ley y solo en casos excepcionales, negar dicha posibilidad.

Del mismo modo, debe considerarse que la peticion sin mas de un propietario no
afectado de minusvalia, ni resultaria obligatoria ni tendria cabida en el quorum de la
mayoria simple, debiendo aprobarse el acuerdo por el régimen que en su caso venga
determinado por la naturaleza de las obras.

El art.10.1.b LPH, en la redaccién dada por la Ley 8/2013, habla de las obras y ac-
tuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia
de accesibilidad universal, con el objeto de asegurar a las personas que menciona un
uso adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacién
de rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos y electréonicos que favorezcan
la orientacion o su comunicacion con el exterior.

La definicién de ajustes razonables se encuentra en el art.2.5 Ley 8/2013, que con-
sidera como tales las medidas de adecuacion de un edificio para facilitar la accesi-
bilidad universal de forma eficaz, segura y practica, y sin que supongan una carga
desproporcionada.

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 es-
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tructura 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 entendera que la carga es desproporcionada, en los edificios constituidos en régi-
men de propiedad horizontal, cuando el coste de las obras repercutido anualmente,
y descontando las ayudas ptblicas a las que se pueda tener derecho, exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

También el art.3.1.b Ley 15/1995, se refiere a que han de ser necesarias las obras de
reforma en el interior de la finca urbana o en los pasos de comunicacion con la via
publica para salvar barreras arquitecténicas, de modo que se permita su adecuado y
facil uso por minusvalidos.

El caracter necesario de las obras de accesibilidad para un uso adecuado a su disca-
pacidad de los elementos comunes, o el hecho de que los dispositivos mecéanicos y
electronicos favorezcan su comunicacion con el exterior, deben ser acreditados por
quien los solicita, ya sea con caracter obligatorio para la comunidad por la via del
art.10.1.b LPH, ya mediante la adopcién de un acuerdo comunitario como indica el
art.17.2 LPH.

Como afirma la SAP Madrid de 31 mayo 2012, cabe considerar necesaria la obra
aun cuando no elimine por completo la totalidad de los obstaculos, si lo hace en
la medida maxima posible en funcién de las peculiaridades del edificio, contribu-
yendo en todo cuanto se puede a mejorar la calidad de vida de los minusvalidos y
habitantes de los inmuebles y a su integraciéon social. Afirma dicha sentencia que
lo adecuado y facil a que se refiere el art.3.1.b Ley 15/1995, ha de interpretarse en
relacion a las circunstancias concretas del caso, pues la finalidad de la norma no
es la de establecer un mecanismo de solucion total y absoluto en la superacion
de acceso a las personas con discapacidad ambulatoria, y menos que sélo deban
removerse o superarse los obstaculos cuando se consiga de forma completa, sino
que sean suficientes para permitir a esas personas la integracion social mediante el
acceso a una vivienda digna y adecuada, tal como asi se recoge en la exposicion de
motivos de dicha Ley, de manera que si las formas constructivas del inmueble no
permiten soluciones mejores, pero las que se proponen facilitan en gran medida
el acceso a las viviendas hasta hacerlos adecuados o suficientes, se debe entender
cumplido el objetivo de la norma.

Obras obligatorias para la comunidad

El art.10.1.b LPH, tras la reforma operada por la Ley 8/2013, establece el caracter
obligatorio y sin necesidad de acuerdo previo de la Junta de Propietarios de las obras
y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables en ma-
teria de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a instancia de los pro-
pietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios, per-
sonas con discapacidad, o mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un
uso adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacién
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de rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos y electréonicos que favorezcan
la orientacion o su comunicacion con el exterior.

Y ello aunque impliquen modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y
tanto si vienen impuestas por las Administraciones Publicas como si son solicitadas
a instancia de los propietarios.

Estas obras tienen este caracter obligatorio 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.

El art.10.1.b LPH se refiere al coste repercutido anualmente, concepto que no hay
que confundir con el coste total de la obra. De esta forma se favorece la posibilidad
de que estas obras tengan caracter obligatorio con el sistema de fraccionar el pago
del total de la obra de tal forma que el importe repercutido anualmente no supere
los margenes de las doce mensualidades ordinarias de gastos comunes. El art.10.1.b
LPH habla literalmente del importe repercutido anualmente, con lo cual habra que
considerar que si entra dentro de dicho articulo la posibilidad de fraccionar el pago
del total en varias anualidades. Téngase en cuenta que ahora la norma en ningin
caso hace alusion al importe total de la obra, cosa que si hacia en el texto anterior a la
reforma, sino que se refiere al importe repercutido anualmente. Habra que interpre-
tar que al realizar ese cambio en la diccion del articulo la voluntad del legislador es
la de facilitar la realizacion de este tipo de obras manteniendo su caracter obligatorio
con la posibilidad de fraccionar el pago en varias anualidades

Por otra parte, el propio articulo especifica que no elimina el caracter obligatorio
de estas obras el hecho de que el resto de su coste, més alla de las citadas men-
sualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido. Es decir, si uno o mas
copropietarios solicita la realizacion de las obras y en coste de éstas excede de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes, seguiran siendo obligatorias si los
copropietarios solicitantes aceptan hacerse cargo del sobrecoste. Esto es, las can-
tidades correspondientes al coste igual a doce mensualidades de renta habra que
prorratearlas entre todos los propietarios (incluidos los solicitantes) de acuerdo con
el sistema de reparto de los gastos comunes establecido en la finca, y la parte que
exceda la asumiran los copropietarios proponentes. En este caso, si son varios, al
tratarse de un acuerdo privado entre ellos ajeno a la Comunidad, el reparto de esa
cantidad entre ellos dependera del acuerdo que alcancen, sin que se vea sometido
necesariamente al sistema de reparto de gastos de la comunidad.

El carécter obligatorio y sin necesidad de acuerdo de este tipo de obras aparece re-
forzado por el aparatado c) del propio art.10.1 LPH, en el cual se confiere el mis-
mo caracter obligatorio y la misma ausencia de necesidad de acuerdo de Junta a la
ocupacion de elementos comunes del edificio o del complejo inmobiliario privado
durante el tiempo que duren las obras.

Asimismo, teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de estas actua-
ciones, el art.10.2 LPH dice que:
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a) Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente comunidad o
agrupacion de comunidades, limitandose el acuerdo de la Junta a la distribucién
de la derrama pertinente y a la determinacion de los términos de su abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucion de las
ordenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de
las sanciones que puedan imponerse en via administrativa.

¢) Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la
realizacion de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones
que los establecidos en el art.g LPH para los gastos generales.

En el caso de que no resulten obligatorias conforme al art.10.1 LPH, las obras de
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion
de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con dis-
capacidad y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, requeriran,
de acuerdo comunitario que se debera adoptar, conforme al art.17.2 LPH, con el voto
favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria
de las cuotas de participacion, incluso cuando impliquen la modificacion del titulo
constitutivo, o de los estatutos.

Habla el art.10.1.b LPH, en la redaccion dada por la Ley 8/2013, de obras y actua-
ciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia de
accesibilidad universal. La definicion de ajustes razonables se encuentra en el art.2.5
Ley 8/2013, que considera como tales las medidas de adecuacion de un edificio para
facilitar la accesibilidad universal de forma eficaz, segura y practica, y sin que supon-
gan una carga desproporcionada.

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 es-
tructura 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 entendera que la carga es desproporcionada, en los edificios constituidos en régi-
men 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.

La Ley 8/2013, viene a reproducir y fijar el sistema introducido en la LPH porla dad.3
Ley 51/2003, en el entonces art.10.2 LPH, la obligacion de la comunidad de realizar
las obras de accesibilidad que sean necesarias para que las personas incapacitadas o
de edad avanzada puedan realizar un uso de los elementos comunes adecuado a su
discapacidad, asi como la de instalaciéon de dispositivos mecanicos y electrénicos que
favorezcan su comunicacion con el exterior.

Para ello se precisa inicamente el camplimiento de unos requisitos, cuya concurren-
cia determina la obligatoriedad para la comunidad, sin que quepa la posibilidad de
oposicion por parte de la misma:
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1. Que sea solicitado por los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen
o presten servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de
setenta afios.

2. Ser el solicitante o las personas para las que se solicita minusvélido o mayor de
70 anos .

3. Necesidad de la obra o de la instalaciéon para que las personas incapacitadas o de
edad avanzada puedan realizar un uso de los elementos comunes adecuado a su
discapacidad, o para favorecer su comunicacion con el exterior.

4. Que el importe total de la obra o de la instalacion no exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes.

El cumplimiento de estos requisitos es necesario para que surja la obligacion de la
comunidad de propietarios. Asi lo manifiesta la STS Sala 12 de 5 octubre 2011, que
rechaza la pretension de la recurrente afirmando que “el requisito de que, previamente
a la solicitud de instalacion del elevador hidraulico, haya personas minusvalidas o an-
cianas, que vivan en la zona del edificio a que se refiere dicha mejora, no concurre en
este caso, al tratarse de la ampliacion de actividad para consultorio de ginecologia...”

Acuerdo de la comunidad

La Ley 8/2013, modifica la LPH, y establece dos sistemas distintos para las obras y
actuaciones en materia de accesibilidad universal.

En primer lugar estan las relacionadas en el art.10.1.b LPH, que tendran caracter
obligatorio y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de propietarios, impliquen
o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan impuestas por
las Administraciones Puablicas o solicitadas a instancia de los propietarios.

Las obras a las que se refiere el art.10.1.b LPH tienen este caracter obligatorio siem-
pre 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, aunque no elimina el caracter obligatorio el hecho de que el resto
de su coste, mas all4 de las citadas mensualidades, sea asumido por quienes las ha-
yan requerido.

Para el caso de que no se cumpla ese requisito, de una forma u otra, el actual art.17.2
LPH establece que la realizacion de obras o el establecimiento de nuevos servicios
comunes que tengan por finalidad la supresion de barreras arquitecténicas que difi-
culten el acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en todo caso, el estable-
cimiento de los servicios de ascensor requeriran, incluso cuando impliquen la modi-
ficacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, el voto favorable de la mayoria de
los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

Excepto la referencia expresa al establecimiento de los servicios de ascensor, repro-
duce lo establecido por el parrafo tercero del anterior art.17.1 LPH.
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Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibili-
dad, la comunidad quedaréa obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe re-
percutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Las diferencias entre este tipo de acuerdos mayoritarios y los regulados en el art.17.7
LPH, radican en los siguientes aspectos:

1. Los acuerdos mayoritarios del art.17.2 LPH permiten la modificacién de los
estatutos o el titulo constitutivo, lo que no sucede con los contemplados en el
art.17.7 LPH.

2. Alamayoria obtenida en la junta se le agregan los votos de todos aquellos ausentes
alajunta que, una vez les haya sido notificado el acuerdo, no se opongan al mismo
en el plazo de treinta dias, tal y como dispone el art.17.8 LPH, lo que facilita la
obtencion de la doble mayoria de cuotas y de propietarios que exige la norma, lo
que tampoco sucede con los contemplados en el art.17.7 LPH.

3. Por el contrario, la doble mayoria siempre viene referida al total de la comunidad,
no como en el caso de los acuerdos del art.17.7 LPH, en los que, en segunda
convocatoria la doble mayoria viene referida a los intervinientes en la junta.

4. Finalmente, y es uno de los aspectos en lo que resulta méas trascendente esta
diferenciacion, estos acuerdos obligan a todos los copropietarios, incluidos los
disidentes, tal y como establece expresamente el segundo parrafo del art.17.2
LPH: “Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando
su importe repercutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias
de gastos comunes.” Consecuencia de ello es que todos los copropietarios estan
obligados al pago e incluso los disidentes deben hacer frente a los gastos derivados
de la instalacion en proporcion a su cuota (o conforme al sistema establecido).
Sin que pueda considerarse de aplicacion el art.17.4 LPH relativo a nuevas
instalaciones o servicios o mejoras no requeridos por la adecuada conservaci6on
y habitabilidad y seguridad del inmueble, pues es evidente que este precepto
carece de la especialidad que tiene el art.17.2 LPH en lo relativo a la importante
modificacion, supresion o establecimiento de servicios y en concreto en lo que se
refiere a la supresion de barreras arquitectonicas que, ademaés, evidentemente si
que deben entenderse que afectan a la habitabilidad del edificio.

El art.17.2 LPH habla de obras o servicios comunes que tengan por finalidad la su-
presion de barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas
con discapacidad. Es mucho mas escueto que el art.10.1.b LPH, pero dado su carac-
ter residual respecto a dicho articulo, en el sentido de que es aplicable a las obras no
comprendidas en el mismo, habra que tener en cuenta la mas amplia descripcién del
art.10.1.b LPH, tanto del concepto de obras de supresion de barreras arquitectoni-
cas como del de personas con discapacidad, a los efectos de determinar si una obra
tiene estas caracter de supresion de barreras arquitectonicas o si estamos ante un
caso de innovaciones, nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para
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la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, del
art.17.4 LPH, o un servicio comun de interés general, del art.17.3 LPH.

Inexistencia de acuerdo comunitario

La LPH, tras la reforma operada por la Ley 8/2013, contempla diversos procedi-
mientos para que la Comunidad realice las obras o instalaciones necesarias para su-
primir las barreras arquitectonicas.

Por un parte estan las obras de obligatoria realizaciéon del art.10.1.b LPH.

Por otra parte, estan las obras que se aprueben mediante acuerdo comunitario con
las mayorias previstas en el art.17 LPH.

Para el caso de que por ninguno de estos procedimientos consiga el interesado autoriza-
cion de la comunidad para realizar las obras de accesibilidad, la Ley 15/1995, establece
un procedimiento especial por el que los titulares y usuarios puedan promover y llevar
a cabo obras de adecuacion de la finca urbana y de los accesos a la misma desde la via
publica. Es un procedimiento en el que la Ley autoriza al copropietario a realizar la obra,
incluyendo légicamente modificacion de elementos comunes con las limitaciones que la
propia ley establece, pero a su cargo. Es decir, que aunque las obras de adecuacion reali-
zadas quedaran en beneficio de la propiedad de la finca urbana, los gastos que originen
las obras correran a cargo del solicitante de las mismas; art.7 Ley 15/1995.

Dado que el art.10.1.b LPH contempla estas obras e instalaciones como abligatorias
para la comunidad si el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no excede de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes, y el art.17.2 LPH fija en la mayoria de los propietarios,
que a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion los acuerdos de la
Junta en el caso de que superen ese importe, parece que la utilizaciéon de este proce-
dimiento tendré caricter muy residual.

Y ello tanto porque la obtencion de la mayoria simple, computando como favorables
los votos de los ausentes que no se pongan en treinta dias (art.17.8 LPH), lo que pa-
rece bastante asequible, como por el hecho de que el inciso final del art.10.1.b LPH
diga que no elimina el caracter obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de
su coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea asumido por quienes las hayan
requerido. En la practica, sera siempre mas ventajoso para el copropietario exigir la
realizacion de estas obras como necesarias, aun a sabiendas de que su coste va a su-
perar el fijado en el art.10.1.b LPH, que acudir al procedimiento extraordinario que
establece la Ley 15/1995.

Téngase en cuenta que en este procedimiento todo el coste de la instalacién recaera
sobre el propietario que solicite la instalacién (art.7 Ley 15/1995), mientras que en el
caso del art.10.1.b LPH tinicamente asume el pago de la cantidad que exceda de doce
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mensualidades ordinarias de gastos comunes. Aparte logicamente de lo que le co-
rresponda en proporcion a su cuota o al sistema establecido del resto de la cantidad
con que si que corre la comunidad.

El procedimiento de la Ley 15/1995 contempla la notificaciéon por escrito al propieta-
rio, ala comunidad o ala mancomunidad de propietarios, de la necesidad de ejecutar
las obras de adecuacion por causa de minusvalia (art.4 ) y el derecho de realizarlas a
su costa en caso de consentimiento de la comunidad (art.5), o de acudir a los tribu-
nales en caso de oposicion (art.6).

La Ley 15/1995, posibilita la modificacién de elementos comunes del edificio que
sirvan de paso necesario entre la finca urbana y la via piblica, como escaleras, as-
censores, pasillos o cualquier otro elemento arquitecténico, obra necesaria o en los
pasos de comunicacion de la finca, para salvar barreras arquitectonicas, de modo
que se permita el adecuado y fécil uso por los minusvalidos.

Tales actuaciones tienen un limite al no ser posible que tales obras afecten a la es-
tructura del edificio ni menoscaben los materiales empleados, debiendo ser compa-
tibles con las caracteristicas arquitectonicas e historicas del edificio. SAP Malaga de
8 mayo 2002

La SAP Madrid de 29 marzo 2011 considera que el término “afectar” en el art.3.1.b
Ley 15/1995, debe de interpretarse en el sentido de ocasionar perjuicio o menoscabo
atendiendo al espiritu del legislador en dicha normativa protectora de los derechos
de las personas con discapacidad, pues, de otro modo, poco avance se hubiese con-
seguido de precisarse consentimiento unanime de todos los miembros de la Comuni-
dad de Propietarios para obras de eliminacion de barreras arquitecténicas que impli-
casen una mera alteracion de elemento comun aun sin menoscabo del mismo, siendo
de destacar que incluso el art.1.2 se refiere a obras que impliquen “modificacién de
elementos comunes”, los cuales se realizaran de acuerdo con lo previsto en la misma,
lo que corrobora la interpretacion ya indicada.

Por otra parte, el art. 2 exceptiia del ambito de aplicacion de la Ley las obras de ade-
cuaci6on del interior de las viviendas instadas por los arrendatarios de las mismas,
que tengan la condicién de minusvalidos o que convivan con personas que ostentan
dicha condicion, rigiéndose por la Ley arrendaticia (art.2).

Comunicacién a la comunidad. Conforme al art.4 Ley 15/1995, el titular o, en su caso, el
usuario notificara por escrito al propietario, a la comunidad o a la mancomunidad de
propietarios, la necesidad de ejecutar las obras de adecuacién por causa de minusvalia.

Se acompafiara al escrito de notificacion las certificaciones a que se refiere el art.3
Ley 15/1995, esto es, las acreditativas del cumplimiento de los requisitos establecidos
en el propio articulo, asi como el proyecto técnico detallado de las obras a realizar.
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Dice la SAP Vizcaya de 5 julio 2005 que en la regulacion de este procedimiento entre
titular o usuario y Comunidad la Ley impone al usuario unos requisitos formales,
siendo necesario que junto con el escrito en que el titular, o en su caso el usuario,
notifique al propietario o a la Comunidad la necesidad de ejecutar las obras de ade-
cuacion por causa de minusvalia se acompane la certificacion de haber cumplido
setenta anos o de la condiciéon de minusvalido, el proyecto técnico detallado de las
obras a realizar y el acompafiamiento de certificacion relativa a la no afecciéon de
tales obras a la estructura del inmueble, ni menoscabo a la resistencia de los mate-
riales empleados en la construcciéon, amén de ser compatibles con las caracteristicas
arquitectdnicas e historicas del edificio.

En relaci6én a esto dltimo dice la sentencia citada que no puede tomarse como pro-
yecto técnico de las mismas un plano o simple croquis en el que no hay “una minima
definicion de las caracteristicas basicas del ascensor, de la estructura del hueco, ac-
ceso y menos de las obras a realizar para su instalacion”.

En el caso de que el usuario sea trabajador minusvalido por cuenta ajena y las obras
hayan de realizarse en el interior del centro de trabajo, la notificaciéon a que se refiere
el parrafo anterior se realizara, ademas, al empresario.

Respuesta de la comunidad. Segtn el art.5 Ley 15/1995, en el plazo maximo de sesenta
dias el propietario, la comunidad o la mancomunidad de propietarios y, en su caso,
el empresario comunicaran por escrito al solicitante su consentimiento o su oposi-
cién razonada a la ejecucion de las obras; también podran proponer las soluciones
alternativas que estimen pertinentes. En este tultimo supuesto, el solicitante debera
comunicar su conformidad o disconformidad con anterioridad al ejercicio de las ac-
ciones previstas en el articulo siguiente.

Transcurrido el plazo de sesenta dias sin que la Comunidad de Propietarios comu-
nique expresamente su decision al solicitante, se entenderan consentidas las obras
de adecuacion, que podran iniciarse una vez obtenidas las autorizaciones adminis-
trativas precisas.

La oposicién comunicada fuera de plazo, carecera de eficacia y no impedir4 la reali-
zacion de las obras.

Oposicion de la comunidad y acceso a la jurisdiccion civil. El art.6 Ley 15/1995, establece
que una vez comunicada en el tiempo y forma sefalados la oposicién de la Comuni-
dad a la ejecucion de las obras de adecuacion, o no aceptadas las soluciones alterna-
tivas propuestas, el titular o usuario de la finca urbana podra acudir en defensa de su
derecho a la jurisdiccion civil. El procedimiento se sustanciara por los tramites del
juicio verbal.

Acreditados los requisitos establecidos en el art.6, mediante las oportunas certifica-
ciones, el juez dictara sentencia reconociendo el derecho a ejecutar las obras en be-
neficio de las personas discapacitadas, pudiendo, no obstante, declarar procedente
alguna o parte de las alternativas propuestas por la parte demandada.
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Las sentencias dictadas en estos juicios verbales seran recurribles conforme al régi-
men establecido en la Ley de Enjuiciamiento Civil, con la tinica salvedad de que el
recurso de apelacion se interpondra en un solo efecto.

Gastos y ejecucion de las obras

Es necesario diferenciar diversos supuestos:

El art.10.1.b LPH, en la redaccién dada por la Ley 8/2013, no discriminacién y ac-
cesibilidad universal de las personas con discapacidad, sefiala que sin necesidad de
acuerdo previo de la Junta de propietarios, aunque impliquen modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos, de las obras y actuaciones que resulten necesarias
para garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad universal y, en
todo caso, las requeridas a instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vi-
van, trabajen o presten servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores
de setenta anos, con el objeto de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de
los elementos comunes, asi como la instalacién de rampas, ascensores u otros dis-
positivos mecanicos y electronicos que favorezcan la orientaciéon o su comunicacion
con el exterior.

Estas obras tienen este caracter obligatorio 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. No obstante, no
elimina el caricter obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de su coste,
mas alla de las citadas mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido.

Asimismo el art.10.2 LPH dice expresamente que estas obras seran costeadas por
los propietarios de la correspondiente comunidad o agrupaciéon de comunidades,
limitandose el acuerdo de la Junta a la distribuciéon de la derrama pertinente y a la
determinacion de los términos de su abono.

Es decir, la Junta podra decidir los plazos, forma y tiempo de pago de la derrama
entre los propietarios con arreglo a su cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido (art.9.1.e LPH).

Se trataria ya de una tema de administraciéon de la comunidad y por lo tanto un
acuerdo a adoptar por la mayoria simple del art.17.7 LPH, ante el silencio de la Ley
que no fija ninguna mayoria especial.

Aunque la ley no lo mencione, cabe entender que también tendra competencia la
Junta para escoger la forma en que se va a realizar la obra o a optar entre diferentes
presupuestos, siempre y cuando no se trate de obras urgentes y la cuestion pueda ser
sometida a su deliberacion sin que se produzca una dilatacion indebida de la ejecu-
cién de las obras.
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Se mantiene en el art.10.1.b LPH, tras la reforma operada por la Ley 8/2013, la impo-
sicion a los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecuciéon
de las 6rdenes dictadas por la autoridad competente, de responder individualmente
de las sanciones que puedan imponerse en via administrativa.

También se mantiene la afeccion de los pisos o locales al pago de los gastos derivados
de la realizaci6n de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones
que los establecidos en el art.9 LPH para los gastos generales.

Una importante novedad introducida por la Ley 8/2013, es la posibilidad de que este
tipo de obras mantengan este caracter obligatorio incluso en el caso de superar el
limite cuantitativo fijado en el art.10.1.b LPH, doce mensualidades ordinarias de gas-
tos comunes, cuando el propietario o propietarios que las hayan requerido asuman el
resto de su coste, més alla de las citadas mensualidades.

Trasladado este sistema a la practica obligara a fijar dos tipos de cuotas:

1. La general de la Comunidad. Incluira la parte que le corresponda a cada comunero
en el pago de la cantidad que no supere las doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes, en proporcion a su cuota o a lo especialmente establecido.

2. La del propietario o propietarios requirentes. Ademas de la anterior, incluira
la parte que le corresponda, junto al resto de requirentes caso de ser varios,
o integramente en el caso de ser tnico, de la cantidad que exceda de las doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

En caso de que las obras de adecuacion sean acordadas conforme a lo previsto en
art.17.2 LPH con el voto favorable de los propietarios que representen la mayoria de
las cuotas de participacion, todos los propietarios deberan contribuir a los gastos, pues
se trata de un acuerdo que vincula a todos ellos, hayan votado o no a favor del mismo.

Asi lo dice expresamente el segundo parrafo del art.17.2 LPH, conforme al cual,
cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacién de obras de accesibili-
dad, la comunidad quedaré obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe re-
percutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.
Al tratarse de una obligacion de la comunidad, vincula a todos los copropietarios.

La STS Sala 12 de 20 octubre 2010, manifiesta que los acuerdos adoptados regular-
mente y por las mayorias previstas por la norma, vinculan a los disidentes ya que,
como precisa la STS Sala 12 de 17 diciembre 2009 “El funcionamiento de una Co-
munidad de Propietarios estd basado en dos premisas: la primera, que la mayoria
impone su criterio, y la segunda, que la minoria disponga de medios de defensa para
evitar abusos, de modo que para hacer valer su postura, los disidentes deben obtener
el correspondiente respaldo judicial, mediante la impugnacion del acuerdo ante los
Tribunales y el logro de una sentencia favorable, pues en otro supuesto estaran obli-
gados al pago de los gastos acordados en la Junta”.
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Es cierto, dice la STS Sala 12 de 20 octubre 2010, que en caso de innovaciones inne-
cesarias el art.11 LPH (derogado por la Ley 8/2013) bajo ciertas condiciones exime a
los disidentes de contribuir a los gastos, pese a que los acuerdos hayan sido valida-
mente adoptados, precisando la STS Sala 12 de 18 diciembre 2008, el caracter nece-
sario o no de las innovaciones debe entenderse “de acuerdo con la realidad social del
tiempo en que ha de ser aplicada (art.3 CC), y las normas sobre la construccién exi-
gen su existencia cuando en un edificio se elevan tres o mas plantas, cuyo presupues-
to viene también impuesto por el mercado inmobiliario, y con referencia a fincas
antiguas, aparte de satisfacer las referidas necesidades de personas minusvalidas, es
un elemento esencial para la utilizaciéon de un edificio, que redunda en beneficio, sin
excepcion, de los propietarios de un inmueble, no solo a los efectos de las mentadas
atenciones y del bienestar material, sino también porque incrementa el valor de los
pisos o apartamentos y revaloriza la finca en su conjunto, y resultaria abusivo que la
contribucion a su pago no tuviera que ser asumida por todos los conduefios”.

El principio de autonomia de la voluntad imperante en las relaciones privadas expre-
samente recogido en el art.396 CC, autoriza las normas estatutarias que en determina-
das circunstancias fijan el régimen de contribucién a algunos gastos comunitarios de
forma diferente a la cuota de participacion fijada en el titulo, pudiendo en determina-
das circunstancias incluso eximir de la obligacién de contribuir a determinados gastos
a algunas viviendas o locales (en este sentido, STS Sala 12 de 18 noviembre 2009).

Tratandose de acuerdos de instalacion de un ascensor en el edificio comunitario,
la STS Sala 12 de 18 diciembre 2008 fija la regla de que: “el acuerdo obliga a todos
los comuneros, tanto a los que hayan votado favorablemente, como a los que han
disentido, y eso supone que deben permitir que se lleve a efecto y abonar lo que co-
rresponda, sin perjuicio de la impugnacion judicial si concurren las circunstancias
del art.18 LPH”.

Finalmente, la STS Sala 12 de 21 octubre 2008, reiterada en la STS Sala 12 de 18 no-
viembre 2009, tras el anilisis de la linea jurisprudencial mantenida en las sentencias
de 13 julio 1994, 5 julio 1995, y 28 septiembre 2006, concluye que en aquellos casos
en los que la instalacion de un ascensor en un edificio que carecia del mismo y que
es necesario para la habitabilidad del inmueble, constituye un servicio o mejora exi-
gible y que todos los comuneros tienen la obligacion de contribuir a los mismos, sin
que las clausulas de exencion del deber de participar en las reparaciones ordinarias y
extraordinarias correspondientes al portal, escalera y ascensor, permitan considerar
a los propietarios de los locales afectados liberados también del deber de contribuir
los gastos de la instalacion de ascensor.

Haciendo aplicacion de la doctrina expuesta, la STS Sala 12 de 20 octubre 2010 de-
clara que hay que concluir que las clausulas que eximen del deber de contribuir a
“gastos de conservacion, limpieza, alumbrado de portales y escaleras” a los propieta-
rios locales que no tienen acceso por dichos portales, deben entenderse en el sentido
de que no les libera del deber de contribuir a sufragar los gastos de instalacion de
los mismos, en aquellos casos en los que es necesaria para la adecuada habitabilidad
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del inmueble, ya que, como afirma la referida STS Sala 12 de 18 diciembre 2008,
redunda en beneficio, sin excepcion, de los propietarios del inmueble e incrementa
no solo el valor de los pisos o apartamentos, sino de la finca en su conjunto, por lo
que resultaria abusivo que la contribucién a su pago no tuviera que ser asumida por
todos los conduenos.

El art.7 Ley 15/1995, sobre limites del dominio sobre inmuebles para eliminar barreras
arquitectonicas, establece literalmente que los gastos que originen las obras de ade-
cuacion de la finca urbana o de sus elementos comunes correran a cargo del solicitante.

El art.7 solo sera utilizado en el caso de no obtenerse la mayoria prevista en el art.17.2
LPH para llevar a cabo las obras, o cuando no resulten obligatorias de acuerdo con
el art.10.1.b LPH.

En este sentido, la STS Sala 12 de 22 septiembre 1997 declaraba que las obras ten-
dentes a suprimir las barreras arquitecténicas concurriendo la situacién de minus-
valia de uno de los residentes del inmueble, incluso tratandose de una obra innova-
dora, ha de considerarse como exigible en relacion al reconocimiento y eficacia que
ha de darse a los derechos de los minusvéalidos; por todo ello, declara la necesidad
de la contribucion comunitaria a los gastos correspondientes. Sin embargo, cuando
no se alcance el acuerdo mayoritario necesario para llevar a cabo tales obras, pero el
solicitante logre que una resolucion judicial reconozca su derecho a la realizacion de
las mismas, éstas correran a cargo de dicho solicitante, si bien quedaran en beneficio
de la propiedad de la finca urbana.

Ocupacion o modificacion de elementos comunes

La LPH en la redaccion dada por la Ley 8/2013, se refiere a la instalacion de as-
censores tanto en el art.10.1.b LPH, referida a la accesibilidad universal, en la que
expresamente se habla de la instalacion de rampas, ascensores u otros dispositivos
mecanicos y electronicos que favorezcan la orientacion o la comunicacion con el ex-
terior; y en el art.17.2 LPH donde también en relacion con la supresion de barreras
arquitectdnicas, se menciona de forma expresa la instalacion de ascensor.

En ambos casos la LPH hace referencia a la modificacion del titulo constitutivo o
los estatutos, que podréa realizarse de forma obligatoria y sin necesidad de consenti-
miento de la junta en el primer caso, o con el acuerdo de la especial mayoria simple
que fija el art.17.2 LPH.

Expresamente el art.10.3 Ley 8/2013. declara que sera posible ocupar las superficies
de espacios libres o de dominio ptblico que resulten indispensables para la insta-
lacion de ascensores u otros elementos, asi como las superficies comunes de uso
privativo, tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos y soporta-
les, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuando no
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resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucion para garantizar la
accesibilidad universal y siempre que asegure la funcionalidad de los espacios libres,
dotaciones publicas y demas elementos del dominio publico. A tales efectos, los ins-
trumentos de ordenacién urbanistica garantizaran la aplicacion de dicha regla, bien
permitiendo que aquellas superficies no computen a efectos del volumen edificable,
ni de distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica o alinea-
ciones, bien aplicando cualquier otra técnica que, de conformidad con la legislacion
aplicable, consiga la misma finalidad.

Por tal motivo, hay que entender que la decisién de instalar un ascensor, se ampare
en el art.10.1.b LPH o en el art.17.2 LPH, incluye la autorizacion de ocupaciéon y mo-
dificacion de los elementos comunes necesarios.

En el caso de que algin propietario resulte directamente afectado por la instala-
cion, ni el art.10.1.b LPH, ni el art.17.2 LPH, hacen ninguna referencia a su necesario
consentimiento. Por el contrario, la LPH, tras la reforma por la Ley 8/2013, si hace
referencia expresa a ese necesario consentimiento en otros casos concretos, como
es el de las obras contempladas en el art.10.3.b LPH, y las instalaciones, servicios o
mejoras no necesarias del art.17.4 LPH.

Anteriormente, el derogado art.11.4 LPH si mencionaba que las instalaciones que
hagan inservible alguna parte del edificio para el uso y disfrute de un propietario,
requeriran el consentimiento expreso de éste. Como decia la STS Sala 12 de 12 abril
2012 el art.11.4 LPH, en todo caso, exige el consentimiento del propietario afectado
y no distingue entre las innovaciones exigibles y las no exigibles.

Parece que la reforma de la LPH por la Ley 8/2013 de 26 junio 2013 Ley 8/2013, si
diferencia entre un tipo y otro de instalaciones, desde el momento en el que para
unas si establece ese consentimiento necesario del propietario directamente afecta-
do, mientras que para otras no lo exige, de ahi cabe concluir la ausencia de necesidad
de dicho consentimiento en este tipo de obras e instalaciones.

Necesidad de ocupacion de elementos privativos para la
instalacion

Como afirma la STS Sala 12 de 18 diciembre 2008, por lo que hace menci6n a la cons-
titucién de una nueva servidumbre, a tenor del art. 17.1 LPH (hoy art.17.2 LPH, de
tenor practicamente idéntico) sera suficiente la simple mayoria, para la supresion de
las “barreras arquitectonicas”, que dificulten el acceso y la movilidad de las personas
con minusvalia; esta regla permite a la Comunidad imponer esa servidumbre para
la creacién de servicios de interés general y cuando el acuerdo de la Junta retina los
presupuestos legales, con el oportuno resarcimiento de dafios y perjuicios.

Declarando la sentencia de la misma fecha como doctrina jurisprudencial que el
acuerdo de la Junta de Propietarios validamente adoptado obliga a todos los comu-
neros desde la 6ptica de que existe una norma especifica que regula la instalacion
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del servicio de ascensor, con la afiadidura de que su interpretaciéon se efectuara de
acuerdo con la realidad social del tiempo en que ha de ser aplicada”; doctrina que
habra de tenerse en cuenta para estimar el recurso.

La STS Sala 12 de 15 diciembre 2010, citada por la STS Sala 12 de 4 octubre 2011,
declara que la posibilidad de actualizar las edificaciones de uso predominantemente
residencial mediante la incorporaciéon de nuevos servicios e instalaciones para hacer
efectiva la accesibilidad y movilidad de los inquilinos es algo que no se cuestiona.
Lo que se cuestiona es si esa necesidad de ascensor que tienen los propietarios de
viviendas es un derecho sin limitaciones de la Comunidad por el que, sin méas requi-
sitos que la obtencion del “quérum” necesario se puede obligar a un copropietario a
ceder su parte de la propiedad de su local para la instalacion del ascensor, en lo que
se ha calificado de verdadera acciéon expropiatoria. La respuesta es afirmativa con
matices.

Asimismo, la STS Sala 12 de 22 diciembre 2010 declara que “la instalaciéon de un as-
censor en una comunidad de vecinos que carece de este servicio, considerado como
de interés general, permite la constitucién de una servidumbre para tal fin, incluso
cuando suponga la ocupacion de parte de un espacio privativo, siempre que concu-
rran las mayorias exigidas legalmente para la adopcion de tal acuerdo (...). La ocupa-
cion de un espacio privativo, en el que dificilmente concurrira el consentimiento del
vecino afectado, no puede suponer una privaciéon del derecho de propiedad al extre-
mo de suponer una pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo.

Y la STS Sala 12 de 10 octubre 2011 fija como doctrina jurisprudencial que la instala-
cion de un ascensor en una comunidad de vecinos que carece de este servicio, consi-
derado como de interés general, permite la constitucion de una servidumbre con el
oportuno resarcimiento de dafios y perjuicios, incluso cuando suponga la ocupaciéon
de parte de un espacio privativo, siempre que concurran las mayorias exigidas legal-
mente para la adopcién de tal acuerdo, sin que resulte preceptivo el consentimiento
del copropietario directamente afectado y que el gravamen impuesto no suponga
una pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo.

El régimen juridico impuesto en la LPH permite que los elementos privativos estén
sujetos, en beneficio de los demas y de la comunidad, a determinadas limitaciones,
como son las impuestas en el art.9.1.c LPH consistentes en “consentir en su vivien-
da o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en él las
servidumbres imprescindibles requeridas para la creacién de servicios comunes de
interés general acordados conforme a lo establecido en la presente Ley, teniendo de-
recho a que la comunidad le resarza de los dafios y perjuicios ocasionados”. Supone
que la Comunidad puede exigir de uno o de varios copropietarios la constitucion de
servidumbres permanentes sobre los elementos de uso privativo para la creacion
de servicios comunes si estos son imprescindibles para la ejecucion de los acuerdos
aprobados con las mayorias necesarias y responden a un interés general de todos los
comuneros.
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El interés general, con referencia a las fincas antiguas, resulta de ser el ascensor un
elemento esencial de presente y de futuro para favorecer la movilidad de las perso-
nas que residen en el inmueble, que redunda en beneficio, sin excepcion, de todas
ellas, tanto de quienes por razén de la edad o de las circunstancias fisicas, temporales
o permanentes, estan incapacitados para acceder a las viviendas, especialmente, a
las mas altas, como del bienestar general y material, en cuanto implica una revalori-
zacion de las viviendas y se asimila en cierto modo al concepto de “barreras arquitec-
tonicas”, que es posible y necesario suprimir.

De esa forma, la STS Sala 12 de 15 diciembre 2010 sostiene que el problema tiene
respuesta a partir de la ponderacidon que se haga de los bienes juridicos protegi-
dos: el del propietario a no ver alterado o perturbado su derecho de propiedad
y el de la Comunidad a instalar un ascensor, en la que se tenga en cuenta el al-
cance de esa afeccidon sobre el elemento privativo que pueda impedir o mermar
sustancialmente su aprovechamiento, mas alla de lo que constituye el verdadero
contenido y alcance de la servidumbre como limitacién o gravamen impuesto
sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto duefio, segin el
art.530 CC, y no como una posible anulacion de los derechos del predio sirviente
que conlleve una desaparicion de la posibilidad de aprovechamiento que resulta
a su favor en el art.3.a LPH.

Para concluir dicha sentencia diciendo que: “Lo pedido por la comunidad se puede
entender, por tanto, incluido en el &mbito de las servidumbres que debe soportar el
propietario porque si bien es cierto que la obra de instalacion de ascensor supone
una carga importante, también lo es que no es arbitraria ni innecesaria para la Co-
munidad, de tal forma que méas que una verdadera expropiacion, lo que implica es
una ocupacién de caricter menor.” y que: “Como contraprestacion a la obligacion
impuesta al propietario, el art.9.1.c LPH le reconoce al propietario afectado el dere-
cho a ser resarcido de los danos y perjuicios causados.”

No obstante, la STS Sala 12 de 22 diciembre 2010, tras declarar en sintonia con
las anteriores sentencias que la instalacion de un ascensor en una comunidad de
vecinos que carece de este servicio, considerado como de interés general, permite
la constituciéon de una servidumbre para tal fin, incluso cuando suponga la ocu-
pacion de parte de un espacio privativo, siempre que concurran las mayorias exi-
gidas legalmente para la adopcioén de tal acuerdo, declara que la ocupaciéon de un
espacio privativo, en el que dificilmente concurrira el consentimiento del vecino
afectado, no puede suponer una privacion del derecho de propiedad al extremo de
suponer una pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo (en
el mismo sentido, STS Sala 12 de 24 marzo 2011). En el caso concreto, la Audiencia
Provincial declaro, tras examinar las pruebas practicadas que la constitucion de la
servidumbre en los términos que fue aprobada en la Junta de Comunidad, «Supo-
ne la total privacion de dicho espacio, con una repercusion total en la actual con-
figuracion del local, menoscabando, incluso, las expectativas de aprovechamiento
econdmico del local, ya que no solo se le privaria de un importante volumen, sino
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que precisamente por dicha circunstancia las posibilidades de organizacion del es-
pacio interior del local, se verian seriamente afectadas, con merma evidente de sus
posibilidades de explotacion».

El caso particular de la instalacion de ascensor

Fuera de los casos en los que con arreglo al art.10.1.b LPH la instalacion del ascensor
pueda resultar obligatoria para la comunidad (es decir, cuando se cuamplan los requi-
sitos mencionado en dicho articulo y el importe repercutido anualmente de las obras
de instalacion, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda
de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes), dicha instalaciéon vendra so-
metida al régimen de especial mayoria simple del art.17.2 LPH.

Con anterioridad a la reforma de la LPH por la Ley 8/2013, la instalacion ex novo de
un ascensor en un edificio venia sometida a un doble régimen:

1. Lainstalacién de ascensor como servicio comin de interés general, parrafo 2° del
art.17.1 LPH.

2. Lainstalaci6n de ascensor conla finalidad de supresiéon de barreras arquitectonicas,
entonces en el art.17.1 LPH.

Respecto a la instalacion de ascensores, la principal novedad del actual art.17.2 LPH,
en la redaccion dada por la Ley 8/2013, anterior parrafo 4° del art. 17.1, radica en la
mencion expresa al establecimiento de los servicios de ascensor.

El art.17.2 LPH habla de la supresion de barreras arquitectonicas y, en todo caso, el es-
tablecimiento de los servicios de ascensor. Cabe interpretar que con ese “en todo caso”,
se esta incluyendo cualquier peticién de instalacion de ascensor en una comunidad de
propietarios, aunque no concurran los requisitos del art.10.1.b LPH. Es decir, no es
preciso que sea solicitado por propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o
presten servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta anos.
Cualquier propietario podra solicitar la instalacion de un ascensor en la comunidad, y
el acuerdo se tendra que someter a la especial mayoria simple del art.17.2 LPH.

Avala esta interpretacion el hecho de que en la redaccién anterior a la Ley 8/2013, la
LPH al referirse en el segundo parrafo del art. 17.1 a los servicios comunes de interés
general, que requeriran el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de partici-
pacion, incluia expresamente el servicio de ascensor, sin ninguna vinculacién con la
supresion de barreras arquitectonicas, mencion que ha desaparecido del actual art.
17.3, en el que se contempla el establecimiento de estos servicios, para pasar al 17.2.

Conforme al mencionado art.17.2 LPH el establecimiento de los servicios de ascen-
sor requerira, incluso cuando impliquen la modificacion del titulo constitutivo, o de
los estatutos, acuerdo de la Junta adoptado con el voto favorable de la mayoria de
los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.
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Dice el segundo parrafo del art.17.2 LPH que cuando se adopten validamente acuer-
dos para la realizacion de obras de accesibilidad, la comunidad quedar4 obligada al
pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido anualmente exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Al repercutir este gasto sobre todos los copropietarios, al régimen de mayoria le es
aplicable lo establecido en el art.17.8 LPH, es decir que se computaran como votos
favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados,
quienes una vez informados del acuerdo adoptado por los presentes, conforme al
procedimiento establecido en el art.9 LPH, no manifiesten su discrepancia mediante
comunicacién a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad en el plazo
de treinta dias naturales, por cualquier medio que permita tener constancia de la
recepcion.

Con anterioridad a la reforma de 2013, en la Sentencia de 18 de diciembre de 2008,
el TS declar6 como doctrina jurisprudencial que el acuerdo de la Junta de Propie-
tarios validamente adoptado obliga a todos los comuneros desde la 6ptica de que
existe una norma especifica que regula la instalacion del servicio de ascensor, con la
afladidura de que su interpretacion se efectuara de acuerdo con la realidad social del
tiempo en que ha de ser aplicada. En dicha sentencia, el TS consideré que el acuerdo
por el cual se habia exonerado a un propietario del pago en el futuro de los gastos de
reparacion, sustitucion y mantenimiento del ascensor “ha sido como contrapresta-
cibén a la servidumbre impuesta a sus locales para la instalacion del ascensor, que es
necesaria para la creacién de este servicio comun de interés general y por el que tiene
derecho a ser resarcido por los dafios y perjuicios que se le ocasionen (art.9.c LPH).
Si un propietario soporta una servidumbre para permitir el establecimiento de un
servicio de interés general autorizada por la mayoria determinada en el art.17 LPH,
la aprobacion de la indemnizacion a percibir por este propietario ha de ser aceptada
por idéntica mayoria, y carece de sentido la exigencia de la recurrente con relaciéon a
la unanimidad del acuerdo de la indemnizacion”.

Hay que tener en cuenta también que la Sentencia del TS de 13 de septiembre de
2010 declaré como doctrina jurisprudencial que para la adopcion de los acuerdos
que se hallen directamente asociados al de instalacion del ascensor, aunque impli-
quen la modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, se exige la misma
mayoria que la Ley de Propiedad Horizontal exige para el acuerdo principal de insta-
lacion del ascensor. Dice la citada sentencia que: “...no puede exigirse a tal acuerdo
otra mayoria que la establecida en la Ley para la instalaciéon del ascensor, o sea, la
mayoria simple al haberse acreditado la presencia de vecinos minusvéalidos en la
finca, al ser consecuencia directa del acuerdo y por constituir la permuta un negocio
juridico de resarcimiento del dafio causado por la servidumbre impuesta”.

Como se ha mencionado, el actual art.17.2 LPH sigue el criterio que ya habia seguido
la jurisprudencia. Asi, en la STS Sala 12 de 18 diciembre 2008, se afirma que, acredi-
tada la presencia de vecinos minusvalidos en la finca, en el marco de la instalacién de
un ascensor ex novo en la comunidad, se estableci6 que “a tenor del art.17 LPH sera
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suficiente la simple mayoria para la supresion de las “barreras arquitectonicas”, que
dificulten el acceso y la movilidad de las personas con minusvalia; esta regla permite
a la Comunidad imponer esa servidumbre (ocupacion de parte de un local privativo
para la instalaciéon del ascensor) para la creacion de servicios de interés general y
cuando el acuerdo de la Junta retina los presupuestos legales, con el oportuno re-
sarcimiento de dafos y perjuicios”. Por tanto, en ella se exige el mismo régimen de
mayorias previsto en el art.17 LPH art.17 LPH para la adopcion de aquellos acuerdos
que se deriven necesariamente de la instalacion del ascensor, incluido el resarci-
miento del dano que la imposicién de una servidumbre en un elemento privativo
pueda acarrear a alguno de los propietarios.

La SAP Asturias de 9 enero 2002 sefhalaba que la instalacion del ascensor en edificio
con personas minusvalidas, no es una simple mejora sino una obra necesaria y re-
querida para la habitabilidad y uso del inmueble, por lo que basta para la adopcion
del acuerdo el voto favorable de la mayoria de propietarios que, a su vez, representen
la mayoria de las cuotas de participacion.

En cuanto a la sustitucion, el art.3 Real Decreto 57/2005, de 21 de enero, por el que
se establecen prescripciones para el incremento de la seguridad del parque de ascen-
sores existente, establece la distincion entre modificacion y sustitucion completa de
un ascensor. Asi:

a) Se considerara que se trata de una modificacion parcial del ascensor, siempre que
se mantengan las guias de cabina del mismo.

b) Se entendera que hay una sustitucion completa del aparato cuando se cambien
todos los componentes de un ascensor, incluidas las guias de cabina del ascensor,
excepto si el cambio de estas consiste solamente en la sustitucion de guias que no
sean de perfil «T» por otras que silo sean.

No se requiere en este supuesto mayoria cualificada alguna, en tanto que se trata de
una sustitucion, que en algunos casos puede venir determinada por normativa admi-
nistrativa, y no de una instalaciéon nueva. Asi las cosas, la sustitucién de un ascensor
por otro seria un acto de mera administraciéon y podria ser adoptado por mayoria
simple del art.17.7 LPH . Otra cuestion seria luego determinar si esa sustituciéon era
necesaria o no a efectos de que los disidentes tuvieran que participar en el pago de
la obra de sustitucion.

No obstante, si la sustitucién del ascensor implica modificar elementos comunes de
forma significativa, como podria ser el caso si es necesario ampliar el hueco para
colocar una cabina més amplia, entonces no seria suficiente con la mayoria simple
del art.17.7 LPH, sino que seria necesario acudir al caso concreto para determinar en
que categoria de acuerdo encaja.

Si se trata de una sustitucién para instalar un ascensor que suponga la elimi-
naciéon de barreras arquitectonicas, en tanto que el existente presenta alguna
dificultad (por ejemplo si no cabe una silla de ruedas y es posible ampliar la
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cabina para que si quepa), el acuerdo podria adoptarse por la mayoria simple
del art.17.2 LPH, e incluso podria ser considerada obligatoria si se cuamplen los
requisitos del art.10.1.b LPH.

Si se considera necesaria para el adecuado mantenimiento y cumplimiento del
deber de conservacion del inmueble y de sus servicios e instalaciones comunes,
incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de
ornato y cualesquiera otras derivadas de la imposicion, por parte de la Adminis-
tracion, del deber legal de conservacion, tendra caracter obligatorio tal y como
recoge el art.10.1.a LPH.

Finalmente, si la sustitucion del ascensor, con modificaciéon de elementos co-
munes es una innovaciéon o mejora no requerida para la adecuada conservacion,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, es decir, se sustituye una
cabina por otra por razones de estética o similares, tendria que aprobarse por la
mayoria prevista en el art.17.4 LPH.

Por otra parte, se precisaria la mayoria cualificada del art.17.3 LPH, en el caso de que
no se tratara de una sustitucion sino de la supresion del servicio. En este caso, sila nor-
mativa administrativa o medidas de seguridad impusieran la necesidad de sustituir el
ascensor por otro, la decision de la comunidad de no realizar tal sustitucién y suprimir
el servicio no podra adoptarse por mayoria simple, sino que se precisara la de 3/5.

Consultas

Planteamiento. Un grupo de propietarios solicita a la comunidad la instalacién de un
ascensor en el patio de luces de la misma. Ninguno de los propietarios solicitantes
es minusvalido ni mayor de setenta afos, por lo que se plantea qué tipo de acuerdo
debe adoptar la junta de propietarios tras la reforma de la LPH por la Ley 8/2013.

Solucién. El texto del actual art. 17.2 LPH, en la redaccién dada por la por la Ley
8/2013, dice que la realizacion de obras o el establecimiento de nuevos servicios
comunes que tengan por finalidad la supresion de barreras arquitectonicas que di-
ficulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en todo caso, el esta-
blecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la modificacion
del titulo constitutivo, o de los estatutos, requeriréa el voto favorable de la mayoria de
los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

Ciertamente este articulo esta vinculado con el 10.3.b LPH, que es donde la Ley hace
alusion a los requisitos de la minusvalia y la edad mayor de 70 afios como necesarios
para pedir la realizacion de obras de supresion de barreras arquitectonicas, pero
la redaccidén del 17.2 LPH habla de este tipo de obras y anade que: “en todo caso,
el establecimiento de los servicios de ascensor”. Con ello desvincula la instalacion

© Grupo Francis Lefebvre 31



El Propiedad Horizontal

de ascensores, que se adoptaran conforme a este articulo “en todo caso”, de las de
supresion de barreras arquitectonicas, que solo seguiran el régimen del 17.2 cuando
superen la cuantia fijada en el 10.3.b, y los solicitantes retinan los requisitos expre-
sados en dicho articulo.

Avala ademas esta posicion el hecho de que en la redaccion anterior ala Ley 8/2013,
al referirse a los servicios comunes de interés general, que requeriran el voto favora-
ble de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion, incluia expresamente el ser-
vicio de ascensor, sin ninguna vinculaciéon con la supresion de barreras arquitecto-
nicas, menciéon que ha desaparecido del actual art. 17.3, en el que se contempla el
establecimiento de estos servicios, para pasar al 17.2.

Planteamiento. Querria que me confirmaran y si es posible me indicaran el niimero
de articulo en el cual se puede amparar un propietario que quiere solicitar la coloca-
cion de una rampa de acceso en el vestibulo de la comunidad.

Solucién. En la redaccion actual de la LPH, dada por la Ley 8/2013, las obras y actua-
ciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia de
accesibilidad universal, con el objeto de asegurar a los copropietarios un uso adecuado
a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas, ascen-
sores u otros dispositivos mecanicos y electronicos que favorezcan la orientacion o su
comunicacion con el exterior, en la diccion del art. 10.3.b, sigue el siguiente régimen:

En primer lugar es necesario que dichas obras o actuaciones sean solicitadas por los
propietarios en cuyas viviendas o locales vivan, trabajen o presten servicios volunta-
rios personas con discapacidad, o mayores de setenta afnos.

Cumpliendo con esos requisitos, la LPH contempla dos posibilidades

1. Si el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las
subvenciones o ayudas publicas, no excede de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes, se rige por el art. 10.2 y en ese caso tendran caracter obligatorio
y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de propietarios, impliquen o no
modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan impuestas por las
Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los propietarios.

2. En el caso contrario, si el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no excede de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes, se rige por el art. 17.2, con lo que requeriré el voto
favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria
de las cuotas de participacion.

Ademés, el art. 10.2 abre una nueva posibilidad, ya que, atn en el caso de que la
cuantia sea superior a la mencionada, seguiran teniendo caracter obligatorio las
obras si los interesados asumen el pago del exceso sobre dicha cantidad.
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Planteamiento. En una comunidad se acordd instalar el ascensor por mayoria. Para
la instalacion del ascensor hay que ocupar el espacio de un local. El propietario del
local se opone a ceder el espacio, y pide a la comunidad que en compensacién de los
dafos y perjuicios causados le perdone una deuda que mantiene con la comunidad
por recibos impagados.

Se va a celebrar una junta para tomar una decision sobre la peticion del local, ¢qué
mayoria seria necesaria para decidir la instalacion del ascensor ocupando el espacio
del local y para el acuerdo de condonar la deuda?

Solucién. En nuestra opinion, dicho acuerdo exigiria igual acuerdo que el exigido
para la creacion de ese servicio. Asi seria exigible el acuerdo de la doble mayoria, es
decir, la mayoria del total de propietarios que a su vez represente la mayoria de las
cuotas de participacion, que es la que el actual art. 17.2 LPH exige para la adopcion
de acuerdos de instalacién de ascensores.

Asi, la STS Sala 12 de 10 octubre 2011 fija como doctrina jurisprudencial que la insta-
lacion de un ascensor en una comunidad de vecinos que carece de este servicio, con-
siderado como de interés general, permite la constitucion de una servidumbre con el
oportuno resarcimiento de dafios y perjuicios, incluso cuando suponga la ocupaciéon
de parte de un espacio privativo, siempre que concurran las mayorias exigidas legal-
mente para la adopcion de tal acuerdo, sin que resulte preceptivo el consentimiento
del copropietario directamente afectado y que el gravamen impuesto no suponga
una pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo.

Planteamiento. En una Junta de comunidad se plantea la realizacién como obligato-
rias de unas obras de supresion de barreras arquitecténicas cuya cuantia excede de
doce mensualidades ordinarias de gastos comunes, incluso una vez descontadas las
subvenciones o ayudas publicas. Nos presentan un presupuesto de pagos en el cual
han fraccionado el pago en tres afios, de manera que la cantidad anual a pagar es
inferior a dicho tope del art- 10.2. ¢Es eso legal?

Solucién. El art- 10.2, habla literalmente del importe repercutido anualmente, con
lo cual habra que considerar que si entra dentro de dicho articulo la posibilidad de
fraccionar el pago del total en varias anualidades. Téngase en cuenta que ahora la
norma en ningan caso hace alusion al importe total de la obra, cosa que si hacia en
el texto anterior a la reforma, sino que se refiere al importe repercutido anualmente.
Habré que interpretar que al realizar ese cambio en la diccion del articulo la voluntad
del legislador es la de facilitar la realizaciéon de este tipo de obras manteniendo su
caracter obligatorio con la posibilidad de fraccionar el pago en varias anualidades.
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Planteamiento. ¢Puede un arrendatario mayor de setenta afios solicitar a la comuni-
dad la instalacién de una rampa de acceso?

Solucion. El arrendatario no puede dirigirse directamente contra la comunidad atn
cuando concurran en €l los requisitos que la norma establece para la realizacion de
obras o actividades de supresion de barreras arquitecténicas.

Expresamente dice el art. 10.2 LPH que estas obras o instalaciones podran ser re-
queridas a instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o
presten servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta afios.
Es decir, solo los, propietarios pueden solicitar a la junta, o en su caso reclamar si su
peticion no es atendida, la realizacién de tales obras.

El arrendatario, como cualquier otro ocupante de la vivienda o local (usufructua-
rio, trabajador, etc.) tendra que dirigirse al propietario del mismo instdndole para
que solicite las obras, y sera una cuestion interna entre ellos y propia de la relacién
juridica que tengan, la obligacion del propietario de reclamarlas o no y la responsa-
bilidad en la que pudiera incurrir si no las solicita, pero en todo caso es algo ajeno a
la comunidad.

Planteamiento. En una comunidad donde no existe ascensor, se va a proceder a la ins-
talacion del mismo. {Puede la comunidad de propietarios obligar al pago de la instala-
ci6n de ascensor a los locales comerciales en funciéon a su cuota de participacion?

Solucién. La comunidad puede exigir a los propietarios de los locales que participen
en los gastos de instalacion del ascensor, siempre que se haya alcanzando el acuerdo
de la doble mayoria del total de propietarios y cuotas que actualmente exige el art.
17.2. Asi lo establece de forma expresa el segundo parrafo de dicho articulo.

Por lo demas, debe recordarse, como sefiala el art.9.2 LPH, que la no utilizaciéon de
un servicio (por ejemplo, por no tener acceso directo al portal) no exime del cumpli-
miento de las obligaciones establecidas en la Ley, entre ellas el pago de la instalacion
de nuevo servicio cuando esa instalacion se realiza en la forma prevenida en la LPH.

Unicamente quedarian exentos los locales del pago de los gastos de instalacion de
ascensor en el caso, poco probable, de que en los estatutos se hubiera incluido una
exoneracion en prevision de que se diera esa circunstancia.

Planteamiento. En una comunidad de propietarios se ha tomado el acuerdo de elimi-
nar barreras arquitectonicas de acceso a la finca, con la instalacién de un salva esca-
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leras para acceder al portal, donde ya se encuentra el ascensor de la finca. EI mismo
tiene su dltima parada en el piso 7°, quedando un tramo de escalera para el acceso al
piso situado en la planta 82. El propietario de dicho piso ha solicitado que se incluya
en el acuerdo adoptado realizar las obras oportunas para que el ascensor llegue hasta
su planta, aduciendo que de no ser asi no se eliminarian completamente las barreras
arquitectonicas en la finca y que seria agravio comparativo que su piso siguiese con
la barrera del dltimo tramo de escalera.

¢Estaria en su derecho de que se incluyese lo que solicita? ¢Se pueden eliminar ba-
rreras arquitectonicas parcialmente, o es necesario eliminarlas completamente?

Solucién. Efectivamente, el propietario estaria en su derecho de que se incluyese lo
que solicita en el orden del dia de la Junta, dado que no se habrian eliminado com-
pletamente las barreras arquitectonicas en la finca y, ademas, seria agravio compa-
rativo que su piso siguiese con la barrera del dltimo tramo de escalera.

Ademas, dice el art.16.2 LPH que “Cualquier propietario podra pedir que la Junta
de propietarios estudie y se pronuncie sobre cualquier tema de interés para la co-
munidad; a tal efecto dirigira escrito, en el que especifique claramente los asuntos
que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluira en el orden del dia de la
siguiente Junta que se celebre”.

En nuestra opinion, no existe obstaculo legal para que se puedan eliminar barreras
arquitectonicas sblo parcialmente, siempre que el itinerario afectado sea practicable
para una persona con problemas de movilidad y accesibilidad.

En este sentido afirma la SAP Madrid de 31 mayo 2012, que cabe considerar necesa-
ria la obra aun cuando no elimine por completo la totalidad de los obstéculos, si lo
hace en la medida maxima posible en funcion de las peculiaridades del edificio, con-
tribuyendo en todo cuanto se puede a mejorar la calidad de vida de los minusvalidos
y habitantes de los inmuebles y a su integracion social. Afirma dicha sentencia que lo
adecuado y facil a que se refiere el art.3.1.b Ley 15/1995, ha de interpretarse en rela-
cion a las circunstancias concretas del caso, pues la finalidad de la norma no es la de
establecer un mecanismo de solucion total y absoluto en la superacion de acceso a las
personas con discapacidad ambulatoria, y menos que s6lo deban removerse o supe-
rarse los obstaculos cuando se consiga de forma completa, sino que sean suficientes
para permitir a esas personas la integracion social mediante el acceso a una vivienda
digna y adecuada, tal como asi se recoge en la exposicion de motivos de dicha Ley, de
manera que si las formas constructivas del inmueble no permiten soluciones mejo-
res, pero las que se proponen facilitan en gran medida el acceso a las viviendas hasta
hacerlos adecuados o suficientes, se debe entender cumplido el objetivo de la norma.
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