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RESUMEN:

En Espana, con los movimientos migratorios interiores y la politica de impulso que
se realiz6 por el Gobierno a las empresas de construcciéon por medio de la Ley de
Propiedad Horizontal de 1960, se logré que el ciudadano tuviera acceso a la propiedad
urbana, principalmente en bloques de viviendas motivada por la escasez de suelo edificable.
Con esta forma de convivencia surgieron las comunidades de propietarios, las cuales se han
venido rigiendo por el Derecho Privado hasta la promulgacion de la Ley de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbana donde la Administracién va a obligar a instalar un
ascensor si en el edificio se cumplen ciertas condiciones entre sus propietarios. Con ello
van a aparecer situaciones que terminaran en los tribunales, los cuales resolveran los

distintos conflictos vecinales.

Palabras clave: Accesibilidad universal, ascensor, acuerdos, barrera arquitectonica,
comunidad de propietarios, elemento comun, moroso, obligatoriedad, promotor,

propiedad horizontal, servidumbre, subvenciones.

ABSTRACT:

In Spain, as a result of internal migration and government policy boost to
construction companies by means of the Spanish Horizontal Property Act 1960, it was
possible that citizens had access to urban housing, mainly in blocks of flats due to the
shortage of building land. Associations of Owners emerged as a result of this form of
cohabitation, which were being regulated by private law until the enactment of the Spanish
Urban Rehabilitation, Regeneration and Renewal Act 2013, where the Administration will
force install a lift if certain conditions are met between the building owners. As a
consequence, situations that end up in court will appear, in which the different

neighborhood conflicts will be finally solved.

Keywords: universal accessibility, lift, agreements, architectural barrier, Association of
Owners, common areas, debtor/defaulter, requirement/enforceability, building contractor,

commonhold property, easement, subsidies.



ABREVIATURAS
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1.- INTRODUCCION: POR QUE LA INSTALACION DE
ASCENSORES?

Porque “...ya que estas estudiando Derecho, a lo mejor me puedes ayudar....En mi

comunidad quieren poner ascensor ¢Se puede hacer eso?”

Es condiciéon del ser humano vivir en comunidad, siendo una “comunidad muy

especial” la que se forma con la adquisicion de la vivienda.

En Espafia, con los movimientos migratorios interiores que tuvieron lugar a partir de

, 1 .. . .
1959 de las zonas agricolas a las zonas urbanas’, hicieron que se produjera un asentamiento
de la poblaciéon en las ciudades, lo que conllevo aglomeraciones poblacionales en poco

suelo edificable.

Esta realidad perdura en un pafs que cuenta con una superficie de 505.987 km2* y ha
convertido a la vivienda en una de las mayores necesidades, dando lugar a la construccién

en sentido vertical.

El derecho a la propiedad privada ha sido reconocido en nuestra Constitucion
Espafiola de 1978 en su art. 33, dentro del Capitulo Segundo del Titulo Primero, referente a
los "Derechos y deberes de los ciudadanos", de la Secciéon 2°. En su apartado tercero
garantiza que “nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino por causa justificada
de utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacién y de
conformidad con lo dispuesto en las leyes”. Este derecho ha sido uno de los que mas ha
evolucionado desde el punto constitucional y legislativo, puesto que la propiedad privada se
entendia como un derecho individual y personal por antonomasia y ha pasado a articularse

como una institucién juridica objetiva, cargada de limitaciones impuestas por la funcién

" El INE, en su publicacién “La Historia a través de los censos. {C6mo hemos cambiado en los
ultimos 150 afios!”, pag. 12, comenta que “en el analisis de la poblacién activa por sectores
econdmicos se revela una importante redistribucion entre los activos dedicados a la agricultura y los
servicios. El progresivo abandono del campo durante la primera mitad del siglo XX vy,
posteriormente, el éxodo masivo de la poblacién a las ciudades producido en la década de los 60, se
ve reflejado en el reparto de la poblacién activa. Asi, si en el censo de 1900 el 60,4% de los activos
trabajaba en la agricultura, en el censo de 1970 la cifra disminuye hasta el 24,8% y en 2001 habia
caido a tan solo el 6,3%. Todo lo contrario a lo sucedido con el sector servicios (15,1%, 36,4% y
63,5% para los mismos aflos)”. Puede verse en: h#p:/ [/ wwmw.ine.es/ censos2011/ censos2011_bistoria.pdf,
(4ltima consulta 15/03/2016).

% Véase en: http:/ | www.ine.es/ iebmenn) mnu_cifraspob.htm (Gltima consulta 15/03/2016).



social a la que se encuentra actualmente sujeta, como iremos viendo a lo largo de este

trabajo.

A la vez, nuestra Constitucion, en su art. 47, establece que “todos los espanoles
tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”. Este articulo se recoge en el
Capitulo Tercero de la CE bajo el titulo “De los principios rectores de la politica social y
econémica”. Reconoce la “vivienda digna y adecuada” como un derecho social para los
ciudadanos, siendo también los poderes publicos quienes han de promover las condiciones

necesarias para alcanzar tal fin, sobre todo en el caso de ciertos colectivos sociales.

Los derechos de estos dos articulos se han ido haciendo realidad en un sector
poblacional protegido mediante diversas normas legislativas. Ahora, el propietario de un
piso que forma parte de un inmueble constituido por diversas viviendas, puede ser
expropiarlo de una parte de €l si existe un interés social. Este interés social va a estar
condicionado a la convivencia en dicho edificio de ciertos colectivos, los cuales van a

necesitar un acceso adecuado al mismo.

Por este y otros motivos, se han ido realizando diversas modificaciones a la Ley de
Propiedad Horizontal de 1960, la cual afecta a todo aquel que sea propietario en un

“bloques de viviendas”.

El comentario a los censos de poblacién realizados por el INE expone que “en 2001
casi el 80% de la poblacién se agrupa en apenas un 10% del total de los municipios, cifra
que equivale al 19% de la superficie en Espafia. En cambio, en 1900, cerca del 80% de la

., .. 3
poblacién se concentraba en el 28% de los municipios™.

Este escenario, junto con la idea de ser propietario de la vivienda, ha hecho que en
este pals se viva en bloques de viviendas en lugar de hogares unifamiliares, principalmente

por el alto valor del suelo.

Esta situacion fue apoyada por el impulso directo que se dio a las empresas de
construccion con el fin de que el “nuevo ciudadano” tuviese acceso a “la propiedad urbana

mediante una inversioén de capital que, al poder quedar circunscrita al espacio y elementos

* Véase en “La Historia a través de los censos. jComo hemos cambiado en los dltimos 150 afios!”,
pag. 5: bttp:/ [ wwmw.ine.es/ censos2011 / censos2011_historia.pdf, (Gltima consulta 15/03/2016).
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indispensables para atender a las propias necesidades, es menos cuantiosa y, por lo mismo,

, : L . .
mas asequible a todos y la tnica posible para grandes sectores de personas™.

Esta idea se establece en la exposicion de motivos de la Ley de Propiedad Horizontal
de 1960, ley que va a regular por primera vez la comunidad de propietarios. Por medio de
su art. 1 se efectia la segunda modificacion del art. 396 del Codigo Civil, articulo que
regulaba la vivienda como copropiedad o comunidad de bienes desde 1889 y, a partir de

esta modificacion, se va a reconocer la forma de comunidad de propietario.

Curiosamente, el art. 396 del CC tuvo su primera modificacién con la Ley de 26 de
octubre de 1939, sobre construcciéon, gravamen y régimen de viviendas de pisos o partes
determinadas, motivada por los graves dafios producidos en la edificacién urbana como

consecuencia de la Guerra Civil’.

Vamos a entender como comunidad de propietarios al conjunto de todos aquellos
que tienen propiedad dentro de un mismo edificio, cada uno va a tener una parte privativa
de uso y disfrute particular (un piso o un local) y una serie de elementos y servicios
comunes que son compartidos entre todos. En el art. 396 del CC se establece una larga

lista, sin ser exhaustiva, de dichos elementos y servicios comunes.

Tanto la zona privada como las zonas comunes se encuentran inseparablemente
unidas, incluso respecto de la facultad de disposicion que tiene el duefio. Asi, apareci6 la
idea de cuota o coeficiente, la cual representa el médulo de carga correspondiente a cada
propietario, siendo un valor proporcional con respecto al conjunto del inmueble del que se

tiene propiedad.

La sociedad ha ido avanzando y los poderes publicos han ido rigiendo su politica
social y econémica anunciada en la CE. Asi, dentro de los elementos comunes que han de
disfrutar todos los propietarios del inmueble se encuentra el objeto de este trabajo: el

ascensor con su correspondiente instalacion.

Respecto a esta materia, nos vamos a encontrar con las variaciones producidas por
diversas leyes que han influido y modificado la propiedad horizontal y que la jurisprudencia
ha ido confirmado, lo que va a originar situaciones que afectan a la vida del duefio de una

vivienda o local que forma parte de un edificio. Son situaciones nuevas que, si bien antes

*Véase  en: http:/ | www.boe.es/ diario_boe/ act.php?id=BOE-A-1960-10906 ~ (4ltima  consulta
15/03/2016).

Véase en: http:/ | wwmw.boe.es/ diario_boe/ act.php?id=BOE-A-1939-12087 (Gltima consulta 17/03/2016).
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no se podian realizar sin el acuerdo unanime de la comunidad de propietarios, ahora, como
consecuencia de ellas, un propietario se va a encontrar subordinado a dicha comunidad de

la que forma parte.

En resumen, la comunidad de propietarios fue y sera una fuente continua de
conflictos, por lo que con el paso del tiempo, esta convivencia vecinal se ha intentado
regular a través de las diversas legislaciones, entre ellas, las diversas modificaciones
realizadas en la Ley de la Propiedad Horizontal, siendo su décima actualizaciéon publicada el
6 de octubre de 2015, la cual declara en su exposiciéon de motivos que “si bien el punto de
partida y el destino inmediato de las normas es regir las relaciones humanas..., no hay que
olvidar tampoco que su finalidad dltima,..., es lograr un orden de convivencia presidido
por la idea de la justicia”. Junto a que “el articulo trescientos noventa y seis del Codigo
Civil,..., recoge las notas esenciales de este régimen de propiedad y, por lo demas, queda

reducido a norma de remision”.

2.- UNA BUENA JUSTIFICACION PARA TLAS NUEVAS
INSTALACIONES DE ASCENSORES COMO CONSECUENCIA
DE LOS CAMBIOS SOCIALES.

Después del estallido de la burbuja inmobiliaria producida por la crisis financiera
internacional, entre finales de 2007 y principios de 2008, se generaron grandes problemas
econémicos y sociales en el mercado del suelo y la vivienda, lo que hizo que las empresas
de construcciéon se hundieran cuando, hasta ahora, habfan sido uno de los principales

motores economicos y financieros del pais.

De tal forma se ha desarrollado el mercado de la vivienda que en la comparativa
realizada por el INE de los dos dltimos censos, afio 2001 y afio 2011, concluyo que
mientras la poblacién habia aumentado un 14,6%, el nimero total de viviendas lo habia

hecho en un 20,3%°.

®Tal como se establece en el Boletin Especial Censo 2011-Observatorio de la Vivienda y el Suelo,
pag. 6: “La comparacién de los datos de los dos tltimos censos indica que la poblacién aumenté6 en
casi seis millones de habitantes en diez afios, es decir un 14,6%, y el nimero de viviendas totales se
increment6 en 4,26 millones, lo que representa un incremento del 20,3%. Es decir, que el aumento
de viviendas ha sido seis puntos supetior al de habitantes”.

Véase en: http://www.fomento.es/ MEOM.CP.Web/ handlers/ pdfhandler.ashx?idpub=BAW021, (Gltima
consulta 17/03/2016).
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A su vez, el Ministerio de Fomento ha publicado su “Censo de Edificaciéon y
Vivienda de 20117 donde analiza el sistema de divisién del parque residencial espafiol’. En
dicho analisis ha establecido que existe, a fecha de referencia de noviembre de 2011, un
total de 25,2 millones de viviendas, de las cuales un 68,8% eran inmuebles plurifamiliares y

un 31,4% inmuebles unifamiliares.

PARQUE NACIONAL DE EDIFICIOS RESIDENCIALES Y NO
RESIDENCIALES

EDIFICIOS RESIDENCIALES I EDIFICIOS NO RESIDENCIALES

| VIVIENDAS UNIEAMILIARES | _ |__mmuiaripapeueuca | |_mimuLariDaD PRIvADA |

Fig. n° 1: Division del pargue nacional de la vivienda.
Fuente: Estrategia a largo plazo para la rehabilitacion energética en el sector de la edificacion en Espaia en desarrollo del
articutlo 4 de la Directiva 2012/ 27/ UE. Junio 2014. Secretaria de Estado de Infraestructura, Transporte y 1 ivienda.
Ministerio de Fomento.

El “Censo de Edificacion y Vivienda de 20117 divide los inmuebles en:

- Principales: con 18,08 millones de viviendas, siendo aquella vivienda familiar que
es utilizada como residencia habitual de uno o mas hogares y es ocupada por

estos la mayor parte del afio.

- Secundarios: con 3,68 millones de viviendas, siendo cualquier vivienda distinta de
la principal, que se destine a residencia temporal. Este tipo de vivienda se utiliza
parte del afno, y en términos administrativos (fiscales, patronales...) no suele

constituir la residencia habitual de un hogar.
- Vivienda vacia: con 3,44 millones de viviendas.

Siguiendo con el estudio del Ministerio de Fomento, se ha comprobado que el
patrimonio inmobiliario es “viejo”, ya que casi 6,4 millones de viviendas han sido

construidas entre los afios 1961 y 1980, tal como se puede observar en los datos siguientes:

7 Segin se refleja en el documento Estrategia a largo plazo para la rehabilitacién energética en el
sector de la edificacion en Espafia en desatrollo del articulo 4 de la Directiva 2012/27/UE, junio
2014, pag. 5: “El total de 25,2 millones de viviendas existentes en Espafia segin el Censo de 2011
se distribuye en un 71,5% en viviendas principales (17.528.518 viviendas), un 14,8% en viviendas
secundarias (3.616.895) y un 13,8% en viviendas vacias y otras (3.374.291). La distribucién a nivel
general de un 68,6% en viviendas plurifamiliares (17.250.759 viviendas) y un 31,4% en unifamiliares
(7.709.272 viviendas), se matiza de forma diferenciada segun el uso. Asi, en las principales existe un
mayor peso de la vivienda plurifamiliar (71,8%, frente al 28,2% de unifamiliares), mientras que lo
contrario ocurre en el parque de viviendas secundarias (donde las unifamiliares alcanzan el 46,9%,
frente al 53,1% de las plurifamiliares). En el caso de la vivienda vacia, el reparto es practicamente
similar al del total (68,4% en plurifamiliares y 31,6% en unifamiliares)”.

Véase en: http:/ [ www.fomento.es/ NR/ rdonlyres/ 39711141-E3BB-49C4-A1759-4F5C6B987766/ 130069/
2014 _articled_es_spain.pdf (Gltima consulta 17/03/2016)
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0.00% No consta 555.155 3,07

Vivienda Principal

Fig. n° 2 y Tabla n° 1: Vivienda segiin tipo de vivienda y ario de construccion de edificio (vivienda y %).
Fuente: Observatorio de Vivienda y Suelo. Boletin Especial Censo 2011 Pargue edificatorio. Abril 2014.

Si nos fijamos en estos datos y sabiendo que un ascensor era un elemento que sélo
ciertos edificios podfan disfrutarlo por no ser obligatoria su instalacién® ya que se entendia
como un elemento de “lujo”, nos vamos a encontrar con que no va a existir en gran parte
de ese parque inmobiliario “viejo”, sobre todo en aquellos edificios que han sido
construidos a través de cooperativas de viviendas o como viviendas de proteccion oficial,

por ser un elemento accesorio que elevaba el precio de la construccion.

Este hecho nos lleva a que un nimero elevado de estos edificios vayan a ser
candidatos para una posible instalacién de un ascensor, constituyéndose en un nuevo

servicio comun de interés general para la comunidad de propietarios.

La existencia de un ascensor ha pasado a ser una realidad social, necesaria y requerida
para la habitabilidad y uso total de un inmueble, impuesta por la normalizaciéon de su
disfrute por todos los vecinos, y no como una simple obra innovadora de mejora. Su
instalaciéon comienza a considerarse como un servicio o mejora exigible y, por lo tanto,

requerido para la adecuada habitabilidad del inmueble"’.

® En la Orden de 29 de febrero de 1944, por la que se determinan las condiciones higiénicas
minimas que han de reunir las viviendas, en su punto ocho  fine establece que para alturas demads
de 14 metros medidos desde niveles de arranque de la escalera en los portales serd obligatorio el
ascensor.

Esta Orden sigue en vigor actualmente y la altura de 14 metros corresponde a un edificio de tres o
cuatro plantas.

Véase en:  http:/ [ www.boe.es/ datos/ pdfs/ BOE/ [ 1944/ 061/ A01833-01834.pdf  (Gltima  consulta
17/03/2016)

K STS, Sala de lo Civil, de 21 de octubre de 2008, rec. 1751/2002.
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A la realidad de los numeros aportados se une la doctrina jurisprudencial. La STS,
Sala de lo Civil, de 18 de diciembre de 2008, rec. 2469/2003 establecié que las normas
sobre la construccién exigen su existencia cuando en un edificio se elevan tres o mas
plantas, cuyo presupuesto viene también impuesto por el mercado inmobiliario, y con
referencia a fincas antiguas, aparte de satisfacer las referidas necesidades de personas
discapacitadas, es un elemento esencial para la utilizacién 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.

A esta situacion, ademas, hay que afiadirle la necesidad de instalar otros elementos
(rampas, sillas elevadoras,...) para evitar barreras arquitectonicas que existen en un gran

numero de estos edificios, necesarias y demandadas hoy en dia por los propietarios.

Otro problema que se une a la vejez de las edificaciones es la vejez de la poblacion,
realidad que se puede comprobar en la piramide de poblacién por edad y sexo realizada por
el Censo del Instituto Nacional de Estadistica de 2011 referido anteriormente.

Hombres Edad Mujeres

.'3
i

AERE S

1 Fig. n° 3: Pirdmide de poblacion de espaiioles y extranjeros.
Las barras horizontales indican el porcentaje de poblacion de
cada sexo que, sobre el total, representa un grupo de edad.

I_‘ Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Censos de

e Poblacion y Vivienda 2011.
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& : D' % g . ;0 que se estan produciendo variaciones muy

acusadas en la poblacién, donde el nimero de nacimientos ha disminuido en gran medida.
Pero, ademas, el INE establece que en 1,7 millones de hogares reside una persona sola de

~ , 10.
65 afilos 0 mas .

Una realidad vital que se produce es que la poblacion de edad avanzada disminuye

sus capacidades fisicas, llegando un momento en que el hecho cotidiano de subir y bajar las

" Nota de prensa 12 de diciembre de 2013: “En 1.709.186 hogares reside una persona sola de 65
afios 0 mas, lo que supone un 25,8% mas que hace 10 afios. En tres de cada cuatro de estos hogares

reside una mujetr”. Véase en: btp://www.ine.es/ censos2011_datos/ cenl1_datos_inicio.htm, (Gltima
consulta 17/03/2016).
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escaleras de sus edificios, por no existir un ascensor, se ha convertido en un problema,

situacién que se puede solventar.

Junto a esta situacion social, tenemos que anadir la poblaciéon que convive con alguna
discapacidad, que hasta hace poco tiempo, ha estado discriminada de la vida social. Una de

esas politicas realizadas por nuestros poderes publicos ha sido su integracion.

Con la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles para
eliminar barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad, se les va a reconocer el
derecho a disfrutar también de una vivienda digna y adecuada siguiendo lo dispuesto en el

art. 49 CE, tal como se defiende en la exposicién de motivos de esta Ley.

Con ella se ha pretendido favorecer la adecuacién de los espacios comunes de los
edificios plurifamiliares, las zonas de paso entre el edificio y la via publica (escaleras,
ascensores, pasillos o cualquier elemento arquitecténico), promoviendo y llevando a cabo
obras cuando algin propietario padezca algin tipo de discapacidad “...permanente que le
impida andar, subir escaleras o salvar barreras arquitectonicas, se precise o no el uso de
protesis o de silla de ruedas ...”, tal como establecia el art. 3.1 de esta Ley, por lo que en el
caso de querer instalar un ascensor, principalmente va a tener que ser una discapacidad que
afecte al sistema locomotor y; siempre y cuando dicha instalacién no afectase a la estructura
del edificio y fuese “...razonablemente compatibles con las caracteristicas arquitectonicas e

historicas del edificio”"!

, tal como se complementa en la exposicion de motivos de la Ley
26/2011, de 1 de agosto, de adaptacién normativa a la Convencién Internacional sobre los

Derechos de las Personas con Discapacidad.

Desde la aprobacion, en diciembre de 20006, de la Convencién Internacional sobre los
Derechos de las Personas con Discapacidad junto con su Protocolo Facultativo, se
consideran a las personas discapacitadas como sujetos titulares de derechos y no como

. . ., . 12
“objetos de tratamiento y protecciéon social”

, por lo que han pasado a ser sujetos de
derecho debiendo ser sus necesidades cubiertas de forma que han de alcanzar la igualdad de

oportunidades con respecto al resto del conjunto de ciudadanos.

"Weéase  en: http:/ | wwmw.boe.es/ diario_boe/ act.php?id=BOE-A-1995-12914  (Gltima  consulta
17/03/2016).

"*Véase en: htp:/ | wwmw.boe.es/ diario_boe/ act. php2id=BOE-A-2011-13241y
http:/ | www.boe.es/ boe/ dias/ 2008/ 04/ 21/ pdfs/ a20648-20659.pdf (Gltima consulta 19/03/2016).
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Este colectivo suma mas de 3,76 millones de personas en nuestro pafs, segin el
Informe a 31 de diciembre de 2014 de la Base Estatal de datos de personas con valoracion
del grado de discapacidad del Ministerio de Sanidad, Servicios Sociales e Igualdad.”, de los
cuales se reconocen discapacidades con un grado igual o superior al 33% a 2,41 millones de

personas.

PERSONAS CON GRADO DE DISCAPACIDAD RECONOCIDO IGUAL O SUFPERIOR AL 33%.
DISTRIBUCION POR SEXO Y TRAMOS DE GRADO

GRADO Hombres Mujeres Total
Porcentual Absoluto | Porcentual Absoluto Porcentual Absoluto
33-64 60,23% 845200 53,59% 755.804 56,90% 1.601.004
65-74 2397% 336.389 26,93% 379836 25,46% 716.225
>=75 15,80% 221693 19,48% 274670 17,64% 496.363
TOTAL 100,00% 1.403.282 100,00% 1.410.310 100,00% 2.813.592

Tabla n° 2: Estadistica de personas con grado de discapacidad segiin su grado reconocido ignal o superior al 33% y sexo.
Fuente: Informe a 31/12/2014 de la Base Estatal de datos de personas con valoracion del grado de discapacidad del Ministerio
de Sanidad, Servicios Sociales ¢ Ignaldad.

El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y su
inclusiéon social, declara a este colectivo como vulnerable, numeroso y al que se le ha
mantenido en condiciones de exclusién, donde ven limitados sus derechos de acceso o uso

s 4
de entornos, procesos o servicios

" Véase en la pag. 4: “A la fecha, la base de datos consta de un histérico de 3.763.788 registros, de
valoraciones vigentes de discapacidad efectuadas por dichos equipos, a las personas que han
solicitado el reconocimiento de un grado de discapacidad.

Los resultados de las valoraciones, en el informe, se describen tomando en consideracion las
variables de sexo, edad y tipos de deficiencia y grado de discapacidad, por comunidades auténomas
y provincia.

Del total de las valoraciones vigentes (3.763.788): 1.889.864 corresponden a hombres y 1.873.924 a
mujeres.

El hecho de que a una persona se le haya realizado la valoraciéon de la discapacidad, mediante la
aplicacion del Baremo reglamentario, no implica necesariamente que alcance un grado de
discapacidad igual o superior al 33% y tenga la consideracién de persona con discapacidad, que se
tiene, segin la normativa vigente, si el resultado de la valoraciéon efectuada alcanza un grado de
discapacidad igual o superior al 33%.”

http:/ [ imserso.es/ imserso_01/ documentacion/ estadisticas/ bd_estatal_ped/ indexc.him (Gltima consulta
19/03/2016).

' Véase en su exposicion de motivos: “Las personas con discapacidad conforman un grupo
vulnerable y numeroso al que el modo en que se estructura y funciona la sociedad ha mantenido
habitualmente en conocidas condiciones de exclusion. Este hecho ha comportado la restriccion de
sus derechos basicos y libertades condicionando u obstaculizando su desarrollo personal, asi como
el disfrute de los recursos y servicios disponibles para toda la poblacién y la posibilidad de
contribuir con sus capacidades al progreso de la sociedad.”

http:/ | www.boe.es/ diario_boe/ txt.php2id=BOE-A-2013-12632 (Gltima consulta 19/03/2016)
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Este RDLg es la refundicion de la Ley 13/1983, de 7 de abril, de integracion social de
las personas con discapacidad que fue la primera que regulaba la atencién y apoyo a este
colectivo y sus familias; la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades,
no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con discapacidad y la Ley
49/2007, de 26 de diciembre, por la que se establecia el régimen de infracciones y
sanciones en materia de igualdad de oportunidades, no discriminaciéon y accesibilidad

universal de las personas con discapacidad.

Con ¢él, los poderes publicos abordan soluciones a las necesidades detectadas para
que el colectivo de personas discapacitadas” no siga siendo excluido de la vida social
ordinaria, buscando que tengan una vida en igualdad de condiciones que el resto de
ciudadanos a través, entre otras formas, “...de la promocion de la autonomia personal, de
la accesibilidad universal, de la inclusiéon en la comunidad y la vida independiente y de la
erradicacion de toda forma de discriminacion, conforme a los articulos 9.2, 10, 14 y 49 de la
CE y a la Convenciéon Internacional sobre los Derechos de las Personas con

Discapacidad”, tal como se establece en su art. 1.

Su ambito de aplicacién garantiza, a través de medidas especificas desarrolladas a lo
largo de todo el RDLg, los derechos regulados en el Titulo I de la CE incluyendo, entre

otros ambitos, los espacios publicos urbanizados, infraestructuras y edificacion.

A la vez, establece una reserva minima del 4% para las personas con discapacidad en
los proyectos de viviendas de proteccién, donde se les ha de garantizar un acceso y un
desenvolvimiento comodo y seguro. Al mismo tiempo, obliga a las Administraciones
Publicas competentes a dictar disposiciones reglamentarias para garantizar la instalaciéon de

ascensores y a que fomenten la adaptacion de inmuebles de titularidad privada.

" El art. 4 del RDLg 1/2013, establece que: “1. Son personas con discapacidad aquellas que
presentan deficiencias fisicas, mentales, intelectuales o sensoriales, previsiblemente permanentes
que, al interactuar con diversas barreras, puedan impedir su participacion plena y efectiva en la
sociedad, en igualdad de condiciones con los demas.

2. Ademais de lo establecido en el apartado anterior, y a todos los efectos, tendran la consideracion
de personas con discapacidad aquellas a quienes se les haya reconocido un grado de discapacidad
igual o superior al 33 por ciento. Se considerard que presentan una discapacidad en grado igual o
superior al 33 por ciento los pensionistas de la Seguridad Social que tengan reconocida una pensién
de incapacidad permanente en el grado de total, absoluta o gran invalidez, y a los pensionistas de
clases pasivas que tengan reconocida una pensiéon de jubilacién o de retiro por incapacidad
permanente para el servicio o inutilidad.

Las normas que regulen los beneficios o medidas de accién positiva podran determinar los
requisitos especificos para acceder a los mismos.

3. El reconocimiento del grado de discapacidad debera ser efectuado por el érgano competente en
los términos desarrollados reglamentariamente.”
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En su Disposicion Adicional Tercera establece la exigibilidad de las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién en edificaciones existentes que sean
susceptibles de ajustes razonables, con fecha maxima el 4 de diciembre de 2017, lo que va a
implicar que muchas viviendas plurifamiliares tengan que realizar obras para garantizar el
uso de zonas comunes en igualdad de condiciones para todos los vecinos del mismo

edificio.

Mas datos que afectan a ascensores. Segun un informe realizado en octubre de 2014
por el banco Credit Suisse'’. Espafia es el primer pafs mundial en nimero de ascensores.
En ese afio se estipulaba que casi existen 20 ascensores por cada 1000 personas, lo que
implica, segun este estudio, que casi el 65% de la poblacién espafiola vive en bloques de
edificios, de los cuales 15,7 millones fueron construidos entre 1940 y 2007 y hay que poner

al dia con la nueva legislacion sobre accesibilidad universal.

Con toda esta informacién se puede ver que existe un “caldo de cultivo”
extraordinario para tener que actualizar la normativa sobre la edificacion espafola,
buscando la mejor calidad de vida e integracioén social, entre otros, de personas de edad
avanzada o personas con discapacidades, las cuales se encuentran con verdaderos
obstaculos para poder llevar una vida en igualdad al resto de hombres y mujeres con los

que conviven.

3.- ASCENSORES Y ACCESIBILIDAD EN LA PROPIEDAD
HORIZONTAL: EVOLUCION LEGISLATIVA.

3.1.- Ascensor.

Aunque todos ya sabemos a estas alturas qué es un ascensor, me gustaria dejar

plasmado que se entiende como tal elemento comun en nuestra legislacion.

En el art. 1 del Real Dectreto 1314/1997, de 1 de agosto, por el que se dictan las
disposiciones de aplicaciéon de la Directiva del Parlamento Europeo y del Consejo
95/16/CE, sobre ascensores, se entiende por tal “..todo aparato utilizado en niveles
definidos con ayuda de una cabina que se desplace a lo largo de guifas rigidas, cuya

inclinacién sobre la horizontal sea superior a 15 grados, destinado al transporte: de

8 Véase en: http:/ | wwmw.elmundo.es/ economia) 2014/ 10/ 13/ 543bc293ca4 7410233804587 html (Gltima
consulta 19/03/2016)
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personas; de personas y de objetos; de objetos tnicamente, si la cabina es accesible, es
decir, si una persona puede entrar en ella sin dificultad y esta equipada de elementos de
mando situados dentro de la cabina o al alcance de una persona que se encuentre en el

. . . 17
interior de la misma” .

La idea de esta definicién es la que se mantiene en la Directiva 2014/33/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de febrero de 2014, sobre la armonizacién de las
legislaciones de los Estados Miembros en materia de ascensores y componentes de

: 18
seguridad para ascensores.

Este elemento comun de un edificio ha ido evolucionando en importancia segun ha
avanzado el tiempo y la legislacion, afectando directamente a la propiedad horizontal en los
ultimos veinte afios, todo ello gracias a la integracion de las personas con discapacidad
dentro de la vida social. Esta integracion es defendida, como funcién social, en el art. 49 de
la CE, junto con la necesidad que tienen estas personas y el resto de ciudadanos de
disfrutar de una vivienda digna y adecuada a sus necesidades, encontrandonos este ultimo

derecho defendido también en el art. 33 de nuestra norma magna.
3.2.- Accesibilidad.

Tal como indicaba en la Introduccién, la Ley 15/1995, sobre limites del dominio
sobre inmuebles para eliminar barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad, ha

tenido una gran importancia en la instalacion de ascensores.

El objetivo de esta Ley es cumplir con la funcién social de accesibilidad universal,
para ello las personas afectadas que viven en el edifico, o su propietario, junto con la
comunidad de propietarios deben llegar a un acuerdo sobre la forma de ejecucién de las
obras para la adaptaciéon necesaria de los elementos comunes, estableciendo que es un
derecho realizarlas si quien las solicita es una persona mayor de 70 afios o una persona con

discapacidad.

' Véase en:  hup:/ /www.boe.es/ diario_boe/ doc.php?id=BOE-A-1997-20731 (dltima consulta el

23/03/2016)

A efectos de esta Directiva, se entiende por ascensor aquel “aparato de elevacion que sirva niveles
especificos, con un habiticulo que se desplace siguiendo gufas rigidas e inclinadas a un angulo
superior a quince grados sobre la horizontal o dispositivo de elevaciéon que se desplace siguiendo un
recorrido fijo, aunque no siga gufas rigidas”; entendiendo como habiticulo la parte del ascensor en
la que se sitian las personas y objetos para ser elevados o descendidos.

Véase en: http:/ [ wwmw.celex-320141.0033-es-txt (Gltima consulta 24/03/2016)
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Su art. 3 b) prevé que las obras necesarias para salvar una barrera arquitecténica, lo
que va a implicar una instalacién nueva en el caso de un ascensor, solo se podran realizar
“... siempre que las obras no afecten a la estructura o fabrica del edificio, que no
menoscaben la resistencia de los materiales empleados en la construccién y que sean

razonablemente compatibles con las caracteristicas arquitectonicas e historicas del edificio”.

. .o . . s 19
Esta regla, en principio, es “contraria al propio espiritu de la norma” por lo que la
jurisprudencia se ha visto obligada a pronunciarse, segun las particularidades de cada caso,

cuando la comunidad se ha opuesto a realizar una nueva instalacion.

Con esta Ley se produce una carga desproporcionada para el promotor de la obra de
adecuacion, el cual tendra que ser una persona discapacitada. Su art. 7 establece que los
gastos originados por dichas obras, sin perjuicio de las ayudas, exenciones o subvenciones
que pueda obtener conforme a la legislacion vigente, van a ser a cargo del propio promotor
y éstas quedaran en beneficio de la propiedad de la finca urbana. Con ello, los afectados

van a pagar y los demas propietarios van a disfrutaban de la adecuacion del edificio.

De esta manera y por necesidad, se han realizado rampas de acceso al inmueble y se
han colocado sillas salva-escaleras, pero no se mejoro la instalacion de ascensores, situacion

motivada siempre por su alto coste.
3.3.- Ley de Propiedad Horizontal.

El ascensor se considera un elemento comun dentro de un edificio de viviendas
segun el art. 396 del CC. En su redaccion dada por la Disposicion Adicional Unica de la
Ley 8/1999, de 6 de abril, de reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, lo define como un elemento con derecho de copropiedad, siendo necesario
para el adecuado uso y disfrute del edificio, incluyendo, como tal elemento comun, los
recintos destinados a ascensores asi como los ascensores propiamente dichos y sus

instalaciones.

" Segun el articulo de FERNANDEZ SANTIAGO, C., “Instalacién y sustitucién de ascensores en
edificios de régimen de propiedad horizontal: adopcién del acuerdo y atribucion del gasto”, Annario
de Dereito da Universidade da Coruiia, N° 10, 20006, pags. 331-332: “...tal interpretacion resultaria
contraria al propio espiritu de la norma. Cabe abogar, eso si, por la necesidad de estar al caso
concreto y, atendiendo a las particularidades de cada uno, pronunciarse al respecto, debiendo de
mantenerse una postura favorable a una interpretaciéon amplia de la norma, teniendo en cuenta la
finalidad que la misma persigue respecto de un colectivo social especialmente desfavorecido, como
es el representado por las personas discapacitadas y los ancianos.

Y asi parece que ha venido entendiéndolo también la jurisprudencia de nuestros Tribunales...”
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Va a ser la Ley 40/1960, de Propiedad Hotizontal, vigente hoy en dia, la que regule
este elemento comun, puesto que, el art. 396 del CC va a quedar reducido a una norma de

remision, tal como establecer la LPH en su exposiciéon de motivos.

Esta Ley ha sufrido, hasta la fecha, diez modificaciones. De todas ellas, nos vamos a
centrar en aquellas leyes que la han afectado por el hecho de considerar la accesibilidad

universal una obligatoriedad para las comunidades de vecinos.

3.3.1.- Ley 8/1999, de 6 de abril, de reforma de la 1.ey 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal.

Con ella se ha producido la primera gran reforma de la Ley de Propiedad Horizontal.
Reconoce en su exposicion de motivos su gran utilidad en la regulacion de las relaciones de
los copropietarios, el fomento de la construccion y el urbanismo, junto a que se han de

regular nuevas situaciones que se han producido con el transcurso del tiempo.

Realiza una regulacion exhaustiva de los derechos y deberes de los propietarios,
estableciendo las funciones de cada 6rgano que rigen la comunidad; se varfa el régimen de
adopcion de acuerdos™ y, se establece la responsabilidad de la comunidad de propietarios

frente a terceros.

Obliga a variar los tipos de acuerdos que se han venido tomando en la comunidad de
propietarios por considerar la unanimidad demasiado rigurosa, porque con ella se impedia

la realizacion de las obras necesarias en la comunidad de propietarios.

Las obras necesarias, en el caso del establecimiento o supresion del servicio de ascensor
en el inmueble, van a producir una modificaciéon del titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad con lo que, inicialmente, harfa falta un
acuerdo unanime de dicha comunidad. Pero segin la situacién, esta unanimidad va a

cambiar tal como establecia la redaccidon del art. 17.1 LPH. Asi:

- Cuando los propietarios del inmueble acuerden la instalaciéon de un ascensor de

forma nueva, se modifica el tipo de acuerdo que se ha de aprobar requiriéndose el

“En el articulo de FERNANDEZ ARROYO, M., “Notas en torno a la evolucién del régimen de la
propiedad horizontal”, Anuario de la Facultad de Derecho, N° 22, pag. 169, establece que: “Entre las
numerosas modificaciones cabe destacar, la imposicion de la constitucién del fondo de reserva, la
alteracion del régimen de mayorias para la adopcion de los acuerdos comunitarios. Sin embargo, en
algunos aspectos el legislador ha adoptado una posicién mas regresiva que la mantenida con
anterioridad a la reforma por la jurisprudencia, como acontece con el quérum exigido para la
adopcién de acuerdos relativos al establecimiento de algunos servicios comunitarios de interés
general, tales como porterias o ascensores.”
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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 participacion.

- Pero, si la finalidad de este nuevo servicio comun es la supresion de barreras
arquitectonicas que dificulten la movilidad de personas discapacitadas, el acuerdo
cambia, debiendo aprobarse su aceptacion con el voto favorable de la mayorfa de
los propietarios que, a su vez, representen la mayorfa de las cuotas de

participacion.

En ambos casos, se computan como votos favorables los de aquellos propietarios
ausentes de la junta que fueron debidamente citados e informados del acuerdo adoptado

por los presentes.

Con esta Ley, una vez aprobado el acuerdo de realizaciéon de obras por supresion de
barreras arquitectonicas, mejora la situacion econdémica de los afectados por alguna
discapacidad al repartirse parte de los gastos de instalacién del nuevo ascensor entre los
propietarios del edificio. Pero, al mismo tiempo, declara que no se va a obligar a participar
en esos gastos al propietario disidente cuando la cuota de instalaciéon exceda del importe de
tres mensualidades ordinarias de gastos comunes. De ahi que podamos encontrarnos en
ciertos edificios con ascensores a los que hay que acceder con llave por encontrarse

bloqueados.

Si posteriormente, el propietario disidente quiere participar en el uso del ascensor, en
cualquier momento debera abonar los gastos de realizacién y mantenimiento que le
corresponde, segun su cuota de participacién, debidamente actualizados y aplicando el

correspondiente interés legal, tal como quedaba redactado el nuevo art. 11.2 LPH.

3.3.2.- Ley 51/2003, de 2 de diciemtbre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad

universal de las personas con discapacidad (Derogada)

El objeto de esta Ley fue establecer medidas que garantizaran e hicieran efectivo el
derecho a la igualdad de oportunidades de las personas con discapacidad, conforme a los
arts. 9.2, 10, 14 y 49 de la CE, y asi poder disfrutar de los derechos civiles, sociales,

econoémicos y culturales.

Las razones por las que se dicté fueron la persistencia en la sociedad de
desigualdades y los cambios operados en la forma de entender el fenémeno de la

discapacidad que, no tienen su origen en las dificultades personales sino también, en los
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obstaculos y condiciones limitativas que la propia sociedad opone a la participacién de

estos ciudadanos.

Con ella se puso en marcha dos estrategias de intervencion simultaneas, las cuales
iban a afectar a condiciones personales y ambientales: la lucha contra la discriminacién y la
accesibilidad universal. Esta segunda estrategia va a afectar de lleno a la propiedad

horizontal.

La accesibilidad se va a entender como vida independiente, por lo que las personas
con discapacidad pasan a ser ciudadanos titulares de derechos, ejercen el derecho a tomar
decisiones sobre su vida y dejan de ser meros pacientes o beneficiarios de decisiones ajenas,
demandan apoyos personales y modificaciones en los entornos que erradiquen aquellos
obstaculos que les impiden su plena participacion. La no accesibilidad de los entornos,
productos y servicios se declaran como una discriminacién indirecta que genera una

desventaja cierta a estas personas en relaciéon con aquellas que no lo son.

Su Disposicién Adicional Tercera modificé los arts. 10, 11 y 17 de la Ley 49/1960,
para obligar a la comunidad de propietarios a la realizacion de obras de accesibilidad en

elementos comunes a instancia de ciertos propietarios.

Se vuelve a cambiar el criterio de los acuerdos, dejando la unanimidad sélo para la
validez de los acuerdos que impliquen modificaciones de las reglas contenidas en el titulo

constitutivo o de los estatutos™"

Se pasé a promocionar la instalacion del ascensor en aquellos edificios que hasta
ahora no se podia instalar por su antigiedad u otras causas. Esta alteraciéon de los
elementos comunes se fomentd, dentro de una politica de accesibilidad y eliminaciéon de
barreras arquitectonicas, por ser un medio idéneo para el desplazamiento de personas con

movilidad reducida o discapacitada.

Modifico el art. 10.2 de 1a LPH, pasando a obligarse a la comunidad, “a instancia de
los propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus setrvicios altruistas o
voluntarios personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, ... a realizar las obras de
accesibilidad que sean necesarias para un uso adecuado a su discapacidad de los elementos

comunes, o para la instalaciéon de dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan su

' Veéase en:  btp:/ | www.boe.es/ diario_boe] txt.php2id=BOE-A-2003-22066  (iltima  consulta
20/03/2016)
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comunicaciéon con el exterior, cuyo importe total no exceda de tres mensualidades

ordinarias de gastos comunes”.

Los gastos originados por la instalacion de estos nuevos elementos van a ser
compartidos por todos los propietarios, tal como se establece en el nuevo art. 11.3 “cuando
se adopten validamente acuerdos para la realizaciéon de obras de accesibilidad, la comunidad
quedara obligada al pago de los gastos aun cuando su importe exceda de tres mensualidades
ordinarias de gastos comunes’. Pero los propietarios disidentes todavia podfan no
participar en sus gastos, encontrandonos en la misma situacién anterior, o sea, con

ascensores bloqueados.

Asi, las cuotas de las instalaciones, servicios o mejoras no exigibles van a tener como
limite ese importe de tres mensualidades y, unicamente, seran exigibles si han sido

aprobadas por acuerdo con la mayoria correspondiente.

3.2.3.- Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y agilizacion procesal del alguiler y de

la eficiencia energética de los edificios
Con esta Ley se afiade un nuevo apartado al art. 17.

Su objeto es facilitar a las comunidades de propietarios puedan adoptar acuerdos para
la realizacion de obras y las instalaciones de equipos o sistemas cuya finalidad sea mejorar la
eficiencia energética del edificio porque con ello se reducira el coste de la factura energética,
se contribuye a combatir el cambio climatico y se regula el régimen aplicable a la instalacién
de puntos de recarga de vehiculos eléctricos en los aparcamientos de los edificios. Todo
ello, al afectar al titulo constitutivo o los estatutos, conlleva nuevo establecimiento de

acuerdos.

3.24.- Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptaciin normativa a la Convencion Internacional sobre los

Derechos de las Personas con Discapacidad.

Esta Ley destaca, como elemento clave e indispensable para la plena efectividad de
los derechos de las personas con discapacidad, la modificacion de la Ley de Propiedad
Horizontal. Se busca la accesibilidad de las personas discapacitadas o de los mayores de
setenta afios a los edificios, obligando a la comunidad de propietarios a realizar las
actuaciones y obras necesarias para el uso adecuado de los elementos comunes, siempre
que el importe total de las mismas no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos

comunes, salvo que se acuerde validamente lo contrario.
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3.2.5.- Ley 8/ 2013, de 26 de junio, de rebabilitacion, regeneracion y renovacion nrbanas.

La dltima gran ley que ha afectado de forma muy importante a la propiedad
horizontal es la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion

urbanas.

Se aprueba en plena crisis econémica y declara, en su exposiciéon de motivos, que la
salida de este problema va a depender de la recuperacion y reactivacion del sector de la
construcciéon, por lo que se va a permitir actuar en el patrimonio inmobiliario y la

edificacion existente incluyendo las instalaciones y dotaciones de la edificacion.

Esta Ley se dicta en un momento en que existen problemas econémicos y sociales en
el mercado del suelo y la vivienda lo que va a permitir ““...intervenir de manera inteligente
en las ciudades, tratando de generar bienestar econémico y social y garantizando la calidad
de vida a sus habitantes”. Con ella se pretende “...1a recuperacién econdémica, mediante la
reconversion del sector inmobiliario y de la construcciéon y también la garantia de un
modelo sostenible e integrador, tanto ambiental, como social y econémico...”; va a
desarrollar medidas que permitan la rehabilitacién, regeneraciéon y renovaciéon urbana
donde “...todavia persisten obstaculos legales que impiden su puesta en practica o, incluso,
su propia viabilidad técnica y econémica”. Gracias a ella, se va a operar “...sobre el
patrimonio inmobiliario existente a los efectos de contribuir al ahorro energético,..., asi
como de la relativa a las restantes instalaciones y dotaciones de la edificacion...”. Ideas

todas ellas propuestas en su propia exposicion de motivos.

Esta Ley, en el apartado II de su exposicion de motivos, basa su actuaciéon en el
estudio del parque nacional de edificacién que he presentado en el Capitulo Segundo de

este trabajo™.

Con ella se ha pretendido, en primer lugar, potenciar la rehabilitacion de los edificios
existentes as{ como la regeneraciéon y renovacion urbana como derecho constitucional a
una vivienda digna y adecuada, exigiendo a los propietarios el deber de mantener los

inmuebles en adecuadas condiciones de conservacion. Todo ello para contribuir

2 Asi, dice que: “No parece admitir dudas el dato de que el parque edificado espafiol necesita
intervenciones de rehabilitacion y de regeneraciéon y renovaciéon urbanas que permitan hacer
efectivo para todos, el derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada, asi como la
exigencia del deber de sus propietarios de mantener los inmuebles en adecuadas condiciones de
conservacién. Aproximadamente el 55 % (13.759.266) de dicho parque edificado, que asciende a
25.208.622 viviendas, es anterior al afo 1980 y casi el 21 % (5.226.133) cuentan con mas de 50
afios”.

26



activamente a la sostenibilidad ambiental, la cohesion social y la mejora de la calidad de vida
de todos los ciudadanos. Esta linea de actuacion, el legislador la potencia en el ambito de
las viviendas unifamiliares, edificios y en espacios urbanos para articular medidas sociales,

ambientales y econémicas.

En segundo lugar, se pretende ofrecer un marco normativo idéneo para permitir la
reconversion y reactivacion del sector de la construccion y, en ultimo lugar, fomentar la
calidad, sostenibilidad y competitividad tanto de la edificacién como del suelo buscando la

eficiencia, el ahorro energético y la lucha contra la pobreza energética.

No se pretende aumentar el crecimiento urbanistico, sino rehabilitar lo ya existente.
Se quiere llenar los vacios legales en materia de eficiencia energética y atender “a los

1 : f Ll 23.
desafios provocados por el cambio climatico”

A través de su Disposicion Final Primera se realiza la segunda gran modificacion de
la Ley de Propiedad Horizontal, siendo su objeto evitar que los regimenes de mayorias
existentes, hasta ahora, impidan la realizacién de actuaciones en los edificios que esta nueva

Ley prevé.

Defiende que no se puede hacer depender de los acuerdos de unanimidad o mayorias
muy cualificadas a las actuaciones que se han de llevar a cabo en los edificios, aunque
afecten al titulo constitutivo o a los estatutos, cuando competen directamente a la

Administracioén autorizar o exigir las obras a realizar por causa de la eficiencia energética.

Dada la importancia que ha supuesto en la Ley de Propiedad Horizontal, en el

siguiente Capitulo vamos a ir viendo su afeccion.

4.- LOS ACUERDOS DENTRO DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS EN LA ACTUALIDAD.

Con la Ley de Propiedad Horizontal se ha pretendido regular, desde un principio, las

relaciones existentes entre los propietarios de elementos privativos y comunes que

. . . . . . 24
conviven en un edificio, al fin y al cabo, la convivencia vecinal™.

» Véase en: http:/ | www.boe.es/ diario_boe/ txt.php2id=BOE-A-2013-6938 (Gltima consulta 20/03/2016)

24 En el articulo de PEREZ MIRALLES, J. A., “La reforma de la Ley de Propiedad Horizontal
llevada a cabo por la disposicion final primera de la Ley 8/2013, de 26 de junio”, Diario La Iey, N°
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Ahora, se ha terminado la “libertad” de acuerdos porque la propia Administraciéon
puede intervenir en la comunidad de propietarios para forzar la realizaciéon de obras
motivadas por la nueva legislacion, por ejemplo, de accesibilidad o eficiencia energética,

situacién que se ha producido gracias a la Ley 8/2013.

En la exposicion de motivos de la LRRRU se justifica esta acciéon de intromision

(13

dentro de la comunidad de propietarios por el hecho “...de evitar que los actuales
regimenes de mayorfas establecidos impidan la realizacion de las actuaciones previstas en la
nueva Ley”, puesto que las obras que regulan son competencia de la propia

Administracién®.

Con esta Ley se incluye, dentro del régimen de propiedad regulado en el art. 396 del
CC, instalaciones de lo mas variopintas, desde servicios de telecomunicacion, energias
renovables o los ascensores, aunque se hallen situados fuera del espacio delimitado™,
situacion importante porque de esta forma se van a poder dar diversas soluciones
constructivas para conseguir instalar un nuevo ascensor en aquellos edificios que, hasta
ahora, no se podian colocar dentro del inmueble por problemas estructurales. Aunque esta

actuacion puede dar lugar a otros problemas como es el caso de las servidumbres.

8186, 2013, considera que “...esta ley especial tiene por objeto o regula, junto con los posibles
estatutos o normas particulares de cada comunidad de propietarios, el complejo conjunto de
relaciones que surgen de la coexistencia de elementos comunes y privativos, y en donde el objeto de
la relacién son los elementos privativos y comunes y la organizacion colectiva de los propietarios, y
no el derecho sobre el suelo o sus obligaciones urbanisticas, y, por tanto, estando incardinada la Ley
de Propiedad Horizontal en esa rama del derecho, y en el ambito de esa copropiedad privada
especial, llamada propiedad horizontal”

B Véase en: http:/ | wwmw.boe.es/ diario_boe/ txt.php2id=BOE-A-2013-6938 (dltima consulta 24/03/2016)
*'Tal como se regulaba en las reglas basicas para la ordenacién y ejecucion de las actuaciones, en el
art. 10.3 LRRRU hoy derogado por el Real Decreto 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana: “Sera posible ocupar las
supetficies de espacios libres o de dominio publico que resulten indispensables para la instalacién
de ascensores u otros elementos, asi como las supetrficies comunes de uso privativo, tales como
vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo, como
en el subsuelo o en el vuelo, cuando no resulte viable, técnica o econémicamente, ninguna otra
solucién para garantizar la accesibilidad universal y siempre que asegure la funcionalidad de los
espacios libres, dotaciones publicas y demds elementos del dominio publico. A tales efectos, los
instrumentos 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 alineaciones, bien aplicando cualquier otra técnica
que, de conformidad con la legislacién aplicable, consiga la misma finalidad.”

28



4.1.- Procedimiento para solicitar la realizacion de obras o instalaciones motivadas

en la accesibilidad universal.

Para que exista o no acuerdo sobre el que decidir, primero se ha de concretar el
procedimiento a seguir para iniciar la solicitud de realizacion de las obras de adecuacion del
edificio. Este procedimiento, inicialmente, se encuentra establecido en la Ley 15/1995,
sobre limites del dominio sobre inmuebles para eliminar barreras arquitectonicas a las

personas con discapacidad.

En su art. 4 establece que dichas obras deben ser solicitadas por el promotor”, por
escrito y debidamente notificadas al propietario, a la comunidad o mancomunidad de
propietarios o al presidente de la comunidad junto con las correspondientes certificaciones

. . 28 29 , . . .
de discapacidad™ o de edad™ y un proyecto técnico necesario para realizarlas.

En el plazo maximo de sesenta dfas, se comunicara por escrito el consentimiento u
oposicion razonada de la comunidad a la ejecucion de obras. También se podra proponer
soluciones alternativas a las que tendrda que dar su conformidad o disconformidad el
promotor, antes de interponer demanda de la exigibilidad de dichas obras ante la
jurisdiccion civil (arts. 5y 6 Ley 15/1995). Si transcurte el plazo y no existe comunicacién
expresa, se entiende consentida la ejecucion de la obra y no tendra eficacia si se comunica

fuera de plazo.

Si existiera oposicion a la realizaciéon de las obras o las medidas alternativas
propuestas no fueran aceptadas por el promotor, éste debera interponer demanda ante la

jurisdiccion civil.

" Segun el art. 2 de la Ley 15/1995, se entiende como promotor a los titulares y usuarios, que
padeciendo una discapacidad de las descritas en el art. 3.1, sean titulares de fincas urbanas en
calidad de propietarios, arrendatarios, subarrendatarios o usufructuarios, o sea su conyuge, la
persona que conviva con el titular de forma permanente en andloga relacion de afectividad, con
independencia de su orientaciéon sexual, y a los familiares que con ¢él convivan. Igualmente se
consideraran usuarios a los trabajadores discapacitados vinculados por una relacién laboral con el
titular.

* Remitirse al art. 4 del RDLg 1/2013 transcrito en la nota de pie de pagina n° 15.
Asimismo, la STS, Sala de lo Civil, de 13 de julio de 1994, rec. 2190/91, admite como tal a las
personas con padecimientos fisicos y psiquicos que los colocan en situacién factica y juridica de

discapacidad.

* Quedaria justificada la edad con el propio DNI, puesto que es un documento publico, oficial,
personal e intransferible emitido por el Ministerio del Interior que goza de la proteccién que a los
documentos publicos y oficiales otorgan las leyes, en el que consta la edad del promotor.

Véase en: http:/ [ www.interior.gob.es/ web/ servicios-al-ciudadano/ dni/ concepto-y-validez (Gltima consulta 13
de abril de 20106)
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Siguiendo el procedimiento de la Ley 15/1995, quien haya solicitado las obras va a
correr con los gastos de las mismas aunque se descuenten las ayudas publicas o
subvenciones si le fueran concedidas, pasando las obras a ser un beneficio para todo el
edificio, condicién que conlleva una carga para el promotor de las obras, si bien, se podra

deducir las mismas en su declaraciéon anual de IRPF.
4.2.- Actuaciones sin necesidad de acuerdo de la junta de propietarios.

Dado que la LRRRU ha establecido ciertas actuaciones que no van a requerir el
acuerdo previo de la junta de propietarios, impliquen o no modificaciones en el titulo
constitutivo o de los estatutos y son impuestas por la Administracién, va a ser mas “facil”
conseguir dicho consentimiento para realizar las obras o instalar un ascensor. Estas
actuaciones van a consistir, tal como se establece en el art. 10.1 LPH y al nivel que aqui

interesa, en:

a) Trabajos y obras necesarias para el mantenimiento y conservacion del inmueble,
sus servicios e instalaciones comunes incluyendo las necesarias para seguridad,
habitabilidad, accesibilidad universal y ornato o cualquier otra impuesta por la

Administracion.

b) Obras y actuaciones que garanticen los ajustes razonables en materias de
accesibilidad universal en elementos comunes 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.

Algin autor ha entendido que las actuaciones que la Administracion puede imponer
no estan definidas de forma concreta sino que, con la LRRRU, han aparecido demasiados

conceptos juridicos indeterminados, como son “caracter necesario”, “ajustes razonables”,

Y Ta Disposicién Transitoria Decimoctava de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto

sobre la Renta de las personas fisicas, establece en el apartado 1 como deduccién por inversion en
vivienda habitual:
a) Los contribuyentes que hubieran adquirido su vivienda habitual con anterioridad a 1 de enero
de 2013 o satisfecho cantidades con anterioridad a dicha fecha para la construcciéon de la misma.
b) Los contribuyentes que hubieran satisfecho cantidades con anterioridad a 1 de enero de 2013
por obras de rehabilitacion o ampliacion de la vivienda habitual, siempre que las citadas obras
estén terminadas antes de 1 de enero de 2017.
¢) Los contribuyentes que hubieran satisfecho cantidades para la realizaciéon de obras e
instalaciones de adecuacién de la vivienda habitual de las personas con discapacidad con
anterioridad a 1 de enero de 2013 siempre y cuando las citadas obras o instalaciones estén
concluidas antes de 1 de enero de 2017.
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32
I””,..., lo que conlleva

“funcionalidad, seguridad y habitabilidad™, “accesibilidad universa
su intervencion en un ambito que antes era regido por la autonomia de la voluntad por
pertenecer al ambito del Derecho privado”. Muchos de estos términos tienen caricter
técnico-constructivo, por lo que los Tribunales van a tener que apoyarse en normativa

técnica como pueden ser los Planes de Ordenaciéon Urbana o los Coédigos Técnicos de

Edificacion.

' La LOE, en su att. 3, establece los requisitos basicos de la edificacién relativos a la funcionalidad,

seguridad y habitabilidad que deben estar establecidos en los proyectos, la construcciones, el

mantenimiento, la conservacion y el uso de los edificios y sus instalaciones, asi como en las

intervenciones que se realicen en los edificios existentes.

Con respecto a los ascensores nos interesa:
- A nivel funcional: su utilizacién, de tal forma que la disposicion y las dimensiones de los
espacios y la dotaciéon de las instalaciones faciliten la adecuada realizaciéon de las funciones
previstas en el edificio. Y su accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con
movilidad y comunicaciéon reducidas el acceso y la circulacion por el edificio en los términos
previstos en su normativa especifica.
- A nivel de seguridad: en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan desalojar
el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extensién del incendio dentro del propio
edificio y de los colindantes y se permita la actuacién de los equipos de extincién y rescate. Y
seguridad de utilizacién, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de
accidente para las personas.
- A nivel de habitabilidad: Proteccién contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no
ponga en peligro la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades. Ahorro de energfa y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso
racional de la energfa necesaria para la adecuada utilizaciéon del edificio. Y otros aspectos
funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que permitan un uso
satisfactorio del edificio.

” Puede verse en el articulo de MORAL ORTEGA, O., “Los conceptos de “igualdad de
oportunidades”, “accesibilidad universal” y “no discriminacion” en la ley 51/2003 de 2 de
diciembre. Especial referencia a las modificaciones de la ley de propiedad horizontal y a las normas
sobre valoracién de la prueba en los procesos en los que se alegue discriminacion”, Cuaderno de
derecho _judicial, N° 20, 2005, pag. 277, que establece: “La accesibilidad universal es una condicién a
cumplir, como manifiesta la ley (se refiere a la Ley 51/2003, de 2 de diciembre), los bienes,
servicios, productos, procesos, entornos, objetos, instrumentos, herramientas y dispositivos para
que puedan ser comprensibles, utilizados y practicables por todas las personas, pero no de cualquier
forma sino de forma segura, comoda y auténoma”.

? Segun el articulo de GARCIA ABURUZA, M. P., “El nuevo régimen del Articulo 10 de la Ley de
Propiedad Horizontal tras su reforma por la Ley 8/2013”, Revista Aranzadi Doctrinal, N° 8, 2014,
pag. 29: “El problema estarfa también en cuanto estos conceptos se usan para expresar los
requisitos a los que debe atenerse la actuacion de la autoridad para ser legitima, escapando de lo
estrictamente reglado para entrar en el campo de la discrecionalidad que se podria llegar a pervertir
y convertirse en esa arbitrariedad prohibida en nuestra Constitucién (también en su art. 9 CE). Y si
este principio es esencialmente del campo del Derecho Administrativo, relacionado con la igualdad
de trato a los administrados y que los Tribunales han usado para impedir que los poderes publicos
sostengan interpretaciones arbitrarias de las normas o resoluciones abiertamente discriminatorias,
creo que esa prohibicion se extiende a todos los poderes publicos, también al legislativo,
impidiendo que abuse de esos conceptos en tanto ello suponga una linea abierta y sin control para
la injerencia indebida o no procedente, en su caso, de lo puiblico en lo privado. Ello tiene
manifestacion aqui precisamente por la «intromision» de la Administracién que el art. 10 LPH
contiene, suponiendo una injerencia administrativa en un ambito privado como es la propiedad
horizontal en particular, y el Derecho Civil en general, regido por la autonomia de la voluntad.”
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Para el promotor de las obras le sera mas facil y menos costoso si consigue que la
comunidad de propietarios acuerde la realizacion de dichas obras de accesibilidad universal
o la instalacion de un ascensor. Primero, porque los gastos se van a repartir y, si se alcanza
el acuerdo necesario, el presidente de la junta y su administrador seran quienes se pongan
en contacto con las empresas instaladoras, las cuales realizaran el proyecto técnico, siendo
la empresa elegida la encargada de tramitar las licencias y autorizaciones obligadas por las
distintas Administraciones, puesto que dependiendo del tipo de obras a realizar nos
encontraremos con una obra menor, caso de rampas o salva escaleras o, con una obra

mayor siendo el caso de la instalaciéon de un ascensor.
4.3.- Obligatoriedad para la comunidad de propietarios.

El art. 10 de la LPH regulaba, inicialmente, la obligacién de la comunidad de
propietarios para realizar las obras necesarias de mantenimiento y conservacion del
inmueble y sus servicios, como serfa el caso del arreglo y mantenimiento del o los

ascensores existentes en el edificio.

Pero con la LRRRU, en este articulo han pasando a ser obligatorias, ademas, aquellas
obras en zonas comunes del edificio que fueran necesarias para la movilidad y accesibilidad

de las personas discapacitadas o mayores de 70 afios.

La obligatoriedad de estas obras, dado que van a ser costeadas por la comunidad, esta
limitada al hecho de que su importe repercutido anual no exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes, entendidos estos como aquellos “gastos que no sean
imputables a uno o varios pisos o locales, sin que la no utilizacién de un servicio exima del
cumplimiento de las obligaciones correspondientes...”™. A este importe se le debera
descontar las subvenciones o ayudas publicas, si son concedidas después de ser tramitadas.
Incluso seran obligatorias las obras si quienes las requieren asumen el resto del coste

descontando dichas mensualidades™.
Con la nueva redacciéon dada por la LRRRU, hay que unir el art. 10 al art. 17 LPH.
4.4.- Mayorias necesarias segun el tipo de acuerdo.

El art. 17 LPH regula el régimen de los acuerdos de la junta de propietarios. Este

articulo ha sido variado y ordenado segun las exigencias de votos.

* Art. 9.2 de la LPH.
» Art. 10.1 b) de la LPH.
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En materia de ascensores nos encontrariamos con los siguientes tipos:

- Si se requiere hacer obras por cualquier propietario o un conjunto de ellos, o
actuaciones motivadas en materia de accesibilidad universal siendo necesario
instalar rampas, ascensores y otros dispositivos mecanicos y electrénicos que
favorezcan la comunicacion con el exterior del edificio incluso cuando impliquen
la modificacién del titulo constitutivo o los estatutos, y no se aplica la situacion
del art. 10 LPH porque el importe repercutido anual exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes, se va a requerir el voto favorable de
la mayorfa de los propietarios, que a su vez, representen la mayoria de las cuotas
de participacion, es decir, se requiere el 51% de las cuotas de participacion (art.
17.2 LPH). En este caso, si el acuerdo es valido, toda la comunidad quedara
obligada al pago de los gastos, en principio, en proporcion a las correspondientes
cuotas de participacion, ya que la comunidad puede acordar validamente que los
pisos superiores abonen importes mayores que los inferiores. Con este articulo
desaparecen los propietarios disidentes y, en el caso de acordar la instalacién de
un ascensor por esta mayoria ha de quedar claro que su objetivo es suprimir

barreras arquitecténicas™,

- Si ese ascensor se coloca como una nueva instalaciéon o se declara como una
mejora para el edificio, la junta debera alcanzar el acuerdo por mayoria de tres
quintas partes de las cuotas de participacion, siendo la misma mayoria en el caso

de suprimir los servicios de un ascensor existente (art. 17.4 LPH). El resultado

*Segtin el articulo de GARCIA ABURUZA, M. P., “El nuevo régimen del Articulo 10 de la Ley de
Propiedad Horizontal tras su reforma por la Ley 8/2013”, Revista Aranzadi Doctrinal, N° 8, 2014,
pag. 33: “De esta manera, por ejemplo, el art. 10.1 b) LPH contiene que es una obra obligatoria sin
necesidad de acuerdo la instalacién de un ascensor, siempre que el importe repercutido anualmente
(descontadas subvenciones) no exceda de 12 mensualidades de gastos comunes, en tanto que el art.
17.2 LPH exige para tal instalacién la mayorfa simple, obligando al pago aun cuando su importe
repercutido anualmente exceda de 12 mensualidades ordinarias. Ello en principio parece
incompatible o contradictorio, pero creo que habria de entenderse que la diferencia estarfa o no en
la definicién de la obra en cuestién como obligatoria o no, siéndolo en todo caso si viene impuesta
por la Administracion (con aplicaciéon del art. 10.1 b)), y también cuando lo solicite algin
propietario si éste se compromete a costear el exceso del gasto. Si el solicitante no asumiera ese
compromiso, entiendo que la obra dejaria de ser obligatoria, y entonces podria decidirse someter la
cuestion a votacion en Junta de propietarios, de tal que si la mayorfa vota a favor, se instalarfa el
ascensor y con obligatoriedad de todos a abonar la totalidad del coste fuera cual fuera su importe.
Ello podtia suponer que, uno o varios comuneros que deseen la instalacién de un ascensor pero no
quieran sufragar el exceso de su coste, soliciten a la comunidad que se debata y vote tal obra
(acogiéndose al art. 17.2 LPH), ya que si se aprueba no tendrian que pagar ese exceso, pero eso si, a
cambio de arriesgarse a que la comunidad no apruebe la instalacién por no alcanzar la mayoria
necesatia, cosa que setfa obligatoria sin mds discusion si el/los solicitantes se hubieran amparado en
la aplicacion del art. 10.1 b) asumiendo el posible exceso de costo”.
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obliga, igualmente, a todos los propietarios, desapareciendo también los
propietarios disidentes que estan obligados a contribuir econémicamente, puesto

que en caso contrario, pasaran a ser considerados como morosos.

El art. 17.8 LHP considera que en el caso de los ausentes a la junta de propietarios
donde se vaya a tomar la decisiéon de instalar o suprimir un ascensor y no hayan votado
expresamente, su voto se va a tener como favorable al acuerdo adoptado por los presentes,
siempre que hayan sido citados debidamente e informados del mismo, segin el
procedimiento establecido en el art. 9 LPH y, no notifique su discrepancia al secretario de
la comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita tener

. ., 37
constancia de la recepcion.

Viendo los acuerdos que la LPH establece, se puede pensar que instalar un ascensor
nuevo, cuando lo exigen personas discapacitadas o con 70 o mas afios, es obligatoria, pero

. ; 3
en el resto de los casos no tanto ya que se exigen mayorias que se han de respetar™.

71.a STS, Sala de lo Civil, de 30 de diciembre de 2015, N° Rec: 101/2015, mantiene como doctrina
jurisprudencial que "el copropietario ausente de la junta a quien se comunica el acuerdo y no
manifiesta su discrepancia en el plazo de 30 dias establecido en el articulo 17.1* de la LPH,
redactado por la Ley 8/1999, de 6 de abril no queda privado de su legitimacion para impugnarlo
con arreglo a los requisitos establecidos en el articulo 18 de la LPH |, salvo si la impugnacién se
funda en no concurrir la mayorfa cualificada exigida por la LPH fundandose en la ausencia de su
voto", tal como ya establecié en su Sentencia de 16 de diciembre de 2008.

% En el articulo de PEREZ MIRALLES, J. A., “La reforma de la Ley de Propiedad Horizontal
llevada a cabo por la disposicion final primera de la Ley 8/2013, de 26 de junio”, Diario La Iey, N°
8186, 2013, esquematiza los distintos supuestos segun los tipos de obras de la siguiente manera:
“1.- De accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas [nuevo art. 10.1, letra b), y apartado
2,y art. 17.2]:
1) Ajustes razonables o a instancias propietarios vivienda o local en que vivan, trabajen o
presten servicios voluntarios personas con discapacidad o mas de 70 afios:
a) Que no supere el total de la obra (descontadas subvenciones o ayudas publicas) 12
mensualidades ordinarias de gastos comunes = obligaciéon CP [art. 10.1 b)]
b) Cuando el total de la obra (descontadas subvenciones o ayudas publicas) supere 12
mensualidades ordinatias de gastos comunes. Distinguit:
b' Que por acuerdo mayoritatio (mayoria asistentes 2* convocatoria del art. 17.7) no exceda
la repercusion anual de 12 mensualidades ordinarias de gastos comunes = obligacion CP
[art. 10.1 b)]
b" Que no se alcance el acuerdo mayoritatio (mayoria asistentes 2* convocatoria del att.
17.7) para que la repercusion anual no exceda de 12 mensualidades ordinarias de gastos
comunes. Distinguir:
1.- Que por mayoria del total de propietatios y cuotas del 17.2 se aprueben las obras =
obligacién CP (art. 17.2)
2.- Que no se alcance esa mayorfa = obligacion CP hasta la cuantia de las 12
mensualidades ordinatrias de gastos comunes y resto podra ser asumido por quien las
haya requerido [art. 10.1 b), final]; y también asumidas totalmente conforme Ley
15/1995, de 30 de mayo.
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Lo peor de estas situaciones es que detras de la decision de realizar las
correspondientes obras se esconde el verdadero conflicto que es, ni mas ni menos, el hecho
de costearlas, por lo que se sigue dando la negativa de ciertos propietarios a realizar las

3940
obras.

2) NO supuestos de ajustes razonables o solicitud de las obras por otros propietarios (NO
minusvalia o + de 70 afios). Necesaria mayoria del total de propietatios y cuotas del art. 17.2
que aprueben las obras = obligacion CP (art. 17.2)
2. Obras obligatorias sin necesidad acuerdo junta de propietarios:
1) Necesarias (nuevo art. 10.1, letra a), y apartado 2).
2) Consecuencia de la inclusion del inmueble en un dmbito de actuacion de rehabilitaciéon o de
regeneracion y renovacién urbanas:
a) Preceptivas impuestas por la Administracién [art. 10.1.d)]. Se distinguen segtn se trate de:
- Construccion de nuevas plantas.
- Alteracién de las cosas comunes.
- Constitucién de complejo inmobiliatio conforme art. 17.4 TRLS.
b) Posibles a instancia de sus propietarios [art. 10.1 ¢)]:
- Actos de division, agregacion (mismo edificio) o segregacion.
3. Con necesaria autorizacion administrativa (articulo 10.3 a))
1) Constitucién o modificacién del complejo inmobiliario al que se refiere el 17.6 Ley del Suelo
[art. 10.3 a)]
2) Agrupacion o segregacion de pisos o locales y construccion de nuevas plantas o alteracion de la
estructura o fabrica del edificio [art. 10.3 b)], y previa aprobacién por las tres quintas partes del
total de propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion.”

¥ En la STS, Sala de lo Civil, de 22 de septiembre de 1997, rec: 638/1994, el TS ya estableci6 que,
para eximir de la contribucién a los gastos derivados de la colocaciéon y funcionamiento del
ascensor en el inmueble del pleito, sélo tiene lugar, conforme la literalidad de dicho articulo 10,
parrafo segundo (téngase en cuenta que en ese momento la Ley 40/1960 estaba modificada, entre
otras, por la Ley 3/1990 para facilitar la adopcion de acuerdos que tengan por finalidad la adecuada
habitabilidad de discapacitados en el edificio de su vivienda), cuando sea reputada innovacién no
exigible. La de autos no ha de encuadrarse en tal situacion, toda vez que la instalacién del elevador
derivé del acuerdo de la Junta de propietarios, dada la situaciéon concurrente de la minusvalia que
afecta a uno de los interesados, ... y de esta manera aun tratindose de obra innovadora, la misma se
presenta y ha de ser conceptuada como exigible, dada la redaccién actual de la excepciéon que
contiene el articulo 16-1°; en relacién al reconocimiento y eficacia que ha de darse a los derechos de
los discapacitados, la que se presenta con notas de imperatividad, en razoén a la filosoffa y principios
que la inspiran, y que también la motivan y justifican, pues en otro caso quedatia vacio el precepto y
sometido a los intereses privados, muchas veces egoistas, desprovistos de buena fe y notoriamente
carente de solidaridad, para anteponerse al mandato constitucional, ya que la satisfaccion de los
derechos de los discapacitados es una exigencia social que debe impregnar la conciencia nacional, y
hacer utiles las leyes promulgadas a tales fines.

Lo expuesto conduce... sobre la contribucién comunitaria a los gastos de la copropiedad comun, la
instalacion del ascensor ha de reputarse no sélo exigible, sino también necesaria y requerida para la
habitabilidad y uso total del inmueble y no simple obra innovadora de mejora, ya que se trata de un
edificio de cuatro plantas y la normalizacién de su disfrute por todos los inquilinos asf lo impone.

“ Segun el articulo de MAGRO SERVET, V., “La proteccién del discapacitado en el ambito de la
propiedad horizontal”, La Ley Derecho de Familia: Revista juridica sobre familia y menores, N° 2, 2014, pag.
60: “... el acuerdo de instalacién del ascensor es problematico en comunidades pequefias donde si
se divide entre pocos comuneros el coste es importante y podria haber comuneros a los que no les
interese que se apruebe la instalacién y pueden manifestar su oposicion. Pero debemos hacer notar
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Antes de dictarse la Ley 8/2013, existian los propietarios disidentes entendidos como
aquellos que no estaban de acuerdo con la instalacién de un nuevo ascensor, podian no
pagar las cuotas correspondientes y no utilizar el servicio prestado. Debfan cumplir la
condicion de pertenecer a una unidad familiar con ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el

IPREM y que la repercusion de la derrama les suponia el 33% de sus ingresos anuales''.

Pero con la entrada de la LRRRU, los propietarios disidentes han desaparecido. La
comunidad esta obligada a realizar las obras si no exceden de doce mensualidades de gastos
comunes o asi ha sido acordado en junta de propietarios de forma valida. Ahora, pueden
aparecer los propietarios “morosos”, siendo aquellos que tienen deudas con la comunidad
por no haber abonado ni los gastos ordinarios necesarios para el mantenimiento de los
servicios generales de la comunidad y para contribuir al fondo de reserva obligatorio, ni los
gastos extraordinarios debidamente aprobados para obras o necesidades concretas

acordadas.

Los Tribunales van a seguir decidiendo sobre la falta de entendimiento vecinal en el
momento en que alguna de las partes interesadas acuda a ellos. Estas partes van a poder ser
tanto los propietarios que hayan salvado su voto, los ausentes por cualquier causa, los que
indebidamente hubieran sido privados de su derecho a voto como la propia comunidad.
Esta situacion se encuentra regulada en el art. 18 LPH que permite impugnar los acuerdos

tomados por la junta de propietarios.

5.- CASOS DE OPOSICION AL ACUERDO DE LA JUNTA DE
PROPIETARIOS Y JURISPRUDENTCIA.

Los propietarios contrarios a los acuerdos alcanzados en la junta van a pretender
poner todas las trabas posibles para no hacer efectivo dicho acuerdo. Van a defender
cualquier postura que impida llevar a cabo el mismo, terminando si fuera necesario ante la

jurisdiccion civil quien sera la que termine resolviéndolos.

Veamos alguno de estos casos y su resultado, ya en dltima instancia ante el Tribunal

Supremo.

que el mero hecho de que existan personas mayores de 70 afios en la comunidad convierte la obra
en obligatoria si asi se interesa”.

U Art. 15 de la Ley 26/2011.
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5.1.- Accesibilidad Universal como presupuesto del régimen especial de instalacion

del ascensot.

5.1.1.- Anulacion del acnerdo de no instalacion de silla-griia en piscina comunitaria (STS, Sala de lo

Civil, de 10 de octubre de 2013, rec. 1161/2011).

Esta sentencia, si bien corresponde a la defensa de los derechos de un discapacitado y
no tiene, en principio, nada que ver con los ascensores, va a servir de fundamentacion a la
sentencia que dictara la misma Sala al dia siguiente, la cual parte de los mismos principios

para su fundamentacion.

. Planteamiento: Se presenta escrito por un propietario solicitando que en la junta se
solicite permiso para la instalaciéon de una graa arnés para poder bafiar en la piscina a
su hijo, el cual a consecuencia de un accidente de trafico, le impide entrar en la misma
de forma voluntaria. Realizada la correspondiente votacion, el acuerdo fue negativo.
Se formulo demanda por infraccién de los articulos 17 y 18 en relaciéon con el articulo
10 de la Ley de Propiedad Horizontal, y con los articulos 9.2, 14 y 49 de la
Constitucion Espanola, todos ellos sobre el abuso del derecho y la libertad, igualdad
de las personas, respecto al derecho a disfrutar de una vivienda digna y el deber de
facilitar la accesibilidad a los elementos como la piscina comunitaria de la persona con

discapacidad y, por tanto, abuso de derecho.

. Solucién: St bien establece el TS que no existe jurisprudencia en esta materia, se va a
estimar el recurso de casaciéon interpuesto anulando el acuerdo de la junta de
propietarios. Para ello, se basa en el art. 49 CE; en la relacion de los principios
constitucionales con los principios generales del art. 1.4 CC como fuente de derecho
que no se sustituyen sino como derivacion de los valores propugnados por la CE; en
las leyes especificas de proteccion al discapacitado: Ley 15/1995 y Ley 51/2003 y; en

el Convenio sobre los derechos de las personas discapacitadas.

Asi que exige, con los principios obtenidos de las normas referidas junto con la
estimacién de la infraccién de lo establecido en el art. 10.2 de la LPH, a la comunidad
realizar las actuaciones y obras, incluyendo la autorizacién para llevarlas a cabo, para
que un discapacitado pueda hacer uso de los elementos comunes, entre los que se
incluye la piscina comunitaria. Lo cual esta en relacién con los articulos de la
Constituciéon Espafiola que exigen la proteccion del discapacitado y con todos los

principios que aqui se han enunciado.
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5.1.2.- Ejecucion de obras de ascensor entre planta primera y planta baja — local por persona discapacitada

(STS, Sala de lo Civil, de 11 de octubre de 2013, rec. 1200/2011)

. Planteamiento: Se pretende por el actor acreditado como discapacitado, que se
mantengan las obras ya ejecutadas de instalaciéon de un ascensor entre las plantas baja
y primera del local propiedad de la empresa constructora en las actuales condiciones
o con las modificaciones que se fijen en la sentencia y que permitan al actor seguir
accediendo a su puesto de trabajo en el laboratorio situado en la planta primera de
dicho edificio. Y para el caso de que las obras ya ejecutadas sean total o parcialmente
demolidas con posterioridad a la interposicién de esta demanda, se le reconozca el
derecho a volver a ejecutar a su cargo las obras de instalacién de un ascensor entre las
plantas baja y primera del local, en el citado edificio y en condiciones que le permitan
recuperar, al menos, la misma accesibilidad a su puesto de trabajo en el referido

laboratorio que disfruta al tiempo de interponer la demanda.

. Solucién: El TS se apoya en la sentencia dictada el dfa 10 de octubre de 2013 en su
Segundo Fundamento de Derecho (sentencia anterior), por lo que confirma lo
dictado por la Audiencia Provincial que manifestaba el derecho del actor a ejecutar a
su cargo las obras de instalacion de un ascensor entre las plantas baja y primera del

local, todo ello conforme a los proyectos técnicos obrantes en autos.

5.1.3.- Denegacion de la instalacion de un ascensor por no demostrar la necesidad de supresion de barrera

arquitectinica (STS, Sala de lo Civil, de 20 de enero de 2015, rec. 1689/2012)

. Planteamiento: Validez de los acuerdos adoptados por la junta de la comunidad de
propietarios en donde se contempla la oposiciéon a unas obras de reforma y mejora
llevadas a cabo por el titular de un local de negocios; principalmente referidas a la
modificacion del hueco existente agrandandolo para convertirlo en puerta transitable,
modificando la fachada y eliminando el forjado superior, y a la instalaciéon de un
ascensor en el propio local con afectacion, igualmente, en los forjados y estructura del
edificio. La instalaciéon del ascensor se pretende realizar dentro del local entre las

plantas s6tano, baja y primera.

. Solucién: E1 TS destacé que la clara afectacion de la instalacion del ascensor respecto
de los elementos comunes (sétano y plantas baja y primera) para nada quedaba
justificada en relacion tanto al mantenimiento de la actividad comercial que, con toda

normalidad, se venia trealizando en dicho local, como a la necesidad de su nueva

38



instalacién con objeto de suprimir las barreras arquitectonicas que dificulten el acceso
o movilidad de las personas en situacién de discapacidad (Ley 51/2003). Sino, por el
contrario, para favorecer intereses privados del titular del local de negocio, en
beneficio exclusivo de su actividad comercial, requiriéndose, por tanto, el
consentimiento unanime de la comunidad de propietarios. Todo ello, por hablar, en
el presente caso, de la aplicaciéon de la doctrina de los actos propios, pues las obras se
ejecutaron con una clara desconsideracion de la legalidad requerida. Con ello se
condené al titular del local a reponer los forjados a su estado original, desmontando
el ascensor que ya habfa sido instalado, declarando dicha obra y el resto de

actuaciones ilegales.
5.2.- Aspectos formales del acuerdo.

5.2.1.- Cardcter imperativo del art. 19 1.PH: Falta de firmas en acta (STS, Sala de lo Civil, de 20 de
abril de 2015. N’ Recurso: 616/2013)7.

. Planteamiento: Copropietarios que pretenden la nulidad de la junta de propietarios y
los acuerdos adoptados en la misma, relativos a la colocacién de un ascensor nuevo y
de la consiguiente derrama para su pago, aludiendo que las firmas del presidente y el

secretario en las actas tiene cardcter imperativo.

. Solucién: Se establece que la falta de las firmas de presidente y secretario de la
comunidad, puede ser defectos formales, pero no producen la nulidad de la Junta y
de los acuerdos que contienen, y se subsanan cuando en una siguiente junta, se
ratifica lo acordado en ésta. Es decir, por falta de la diligencia de aquéllas, no cabe
anular la Junta y los acuerdos. No cabe que meros formalismos lleven consigo

nulidades que perjudiquen a toda la comunidad. Situacién que sigue la jurisprudencia

4 En el articulo de ALONSO BEZOS, J. J., “Propiedad horizontal. Alcance de los defectos
formales del acta de la junta de propietatios. STS de 20 de abril de 20157, Revista Aranzgadi Doctrinal,
N° 5, 2015, pags. 129-130: “El citado art. 19 de la LPH dispone que el acta debera cerrarse con las
firmas del presidente y del secretario al terminar la reunién o dentro de los diez dias siguientes,
circunstancia que no se dio en el presente supuesto y que alimenté la pretensién de nulidad de la
actora.

En este sentido, la Sala hace suyos los razonamientos vertidos por la Audiencia Provincial y precisa
que, desde el momento de la firma, los acuerdos son ejecutivos, pero que eso no significa que la
ausencia de firma determine su invalidez, pues este extremo dependera del grado de cumplimiento
de los requisitos de quérum y mayorias, de forma que con el acta se documenta un acuerdo (no se
valida). De hecho, recuerda el Tribunal que este tipo de defectos formales se suelen subsanar en la
siguiente junta, cuando se ratifica lo acordado en la reunién anterior, por lo que llega a la conclusién
de que no cabe que meros formalismos lleven consigo nulidades que perjudiquen a toda la
comunidad”.
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reciente al prescindir de los excesos del formalismo que pueden perjudicar intereses
que en este caso serfan los de las voluntades correctamente expresadas y votadas por
los copropietarios, que son ajenos a la diligencia de la firma por parte de su
presidente o secretario. Es de advertir que en la demanda, ni tampoco en este
recurso, se discute la voluntad colectiva plasmada en el acuerdo tomado sobre el

ascensor, ratificada en juntas posteriores.

Esta situacién se corresponde con la realidad social, que es cotidiano el hecho de
firmarse con posterioridad e incluso en la junta siguiente. Y tanto mas cuanto no

consta protesta e impugnacion de los acuerdos tomados en la misma.

5.2.2.- Acuerdo para adaptacion de ascensor al RD 572005, por el que se establecen prescripciones para

el incremento de la seguridad del pargue de ascensores existentes (STS, Sala de lo Civil, de 6 de mayo de
2013, rec. 2039/2009).

. Planteamiento: Se celebra junta de propietarios acordando la adaptacion a la nueva
normativa aplicable del RD 57/2005, asi como la renovacién de determinados
componentes de estos ascensores para alargar la vida de estos, repartiendo el gasto
entre todos los propietarios de la comunidad, incluidos los propietarios de un patio
con acceso por calle, que no tienen ni han tenido disfrute de este servicio, los cuales
mostraron su oposicion porque en la declaracién de obra en régimen de propiedad
horizontal del edificio otorgada en su momento se acordaba textualmente "Los gastos
derivados de la limpieza, reparacion y energia eléctrica de cada una de las escaleras
seran satisfechos, por partes iguales por los titulares de las viviendas que
respectivamente acceden por ellas, asi como los de los ascensores, sin que tengan que

abonar nada por dichos conceptos."

. Solucién: En este caso, el TS va a casar la sentencia que se recurre por existir
jurisprudencia contradictoria y, declara la nulidad del acuerdo tomado en junta de
propietarios de la comunidad demandada, por el que se acuerda que la adaptacion de
los ascensores sera sufragada por todos los propietarios del edificio, por coeficientes,
dejandolo sin efecto, y se declara que quedan excluidos del pago de los gastos
generados por las obras de adaptacion del ascensor, aquellos copropietarios eximidos
del pago de los gastos relacionados con los ascensores en los estatutos o en el titulo

constitutivo de la comunidad de propietarios demandada.
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5.2.3.- Distincion entre acto de disposicion: compra de una parcela, y servicio comiin: instalacion de un

ascensor (STS, Sala de lo Civil, de 8 de abril de 2016, N’ Recurso: 651/2014)

. Planteamiento: Propietario que demanda a la comunidad por establecer que la
adquisicion de una parcela para un servicio comun de centralizaciéon de agua e
instalacion de oficinas para reuniones de la comunidad y la variacién de la cuota de
participacion de cada propietario se puede realizar con el voto favorable de las tres
quintas partes de los propietarios miembros de la misma, por considerarse igual que

el establecimiento de un ascensor.

. Solucién: El TS declara la nulidad del acuerdo porque se infringe el art. 17 LPH
segun lo estableci6 la Ley 8/1999, al considerar que en su norma primera dispone que
“la unanimidad so6lo sera exigible para la validez de los acuerdos que impliquen la
aprobaciéon o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la
propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad”. Y en el siguiente parrafo
prevé que solo sera exigible el voto favorable de los tres quintos para la aprobacion

de “servicios comunes de interés general.”

Establece que la adquisicion de una parcela es un acto de disposicién, no es un
acuerdo de “servicio comun”. Que el acto dispositivo tenga una finalidad de interés
general no elimina la naturaleza del negocio juridico. Un acto de disposicién, en todo
caso, exige la unanimidad. No es valida la constante comparaciéon con el
establecimiento de un ascensor, que prevé expresamente el articulo 17 y que no

comporta un acto de disposiciéon de un elemento extrafio a la comunidad.

El articulo 17 exige unanimidad en actos que impliquen modificaciéon del titulo
constitutivo o de los estatutos. Y en este caso se acuerda adquirir una parcela que
modifica el status de la comunidad al ampliar el nimero de comuneros (una parcela
mas) y la cuantia de las cuotas de participaciéon. El titulo constitutivo quedarfa
alterado por el aumento del objeto de la comunidad, “modificaciéon de las reglas
contenidas en el titulo constitutivo”, como dice el art. 17. 1 de la LPH que exige la
unanimidad, que no se ha conseguido en el presente caso, no siendo valido el

<

argumento de que la adquisiciéon de la parcela que, aparte del agua, comprende “y

otros servicios” deviene en un “servicio comun’.

Por lo que en este caso se exige la unanimidad en junta de propietarios apoyandose el

Tribunal en la sentencia del 30 abril 2002 dice que “al no ajustarse al titulo ni a los
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estatutos, se impone la unanimidad de los copropietarios para esta forma especial del

reparto de gastos...”
5.3.- Requisito esencial para poder impugnar los acuerdos de la comunidad.

5.3.1.- Necesidad de estar al corriente en el pago de la totalidad de las dendas vencidas o consignadas
Judicialmente para poder impugnar los acuerdos de la comunidad (SIS, Sala de lo Civil, de 22 de octubre
de 2013. N’ Recurso: 728/2011).

Con esta sentencia, el TS establece cuando los propietarios van a poder impugnar los

acuerdos de la junta de propietarios.

. Planteamiento: En este caso se pretendia la declaracion de nulidad de dos acuerdos
adoptados en la junta de propietarios celebrada en su dia y que se declarara correcta la
aplicacion del sistema de reparto de gastos y coeficientes efectuada por los actores. El
acuerdo que nos interesa, el segundo de ellos, correspondia al titulo "pago bajos obra
de bajada de ascensor". El contenido del acuerdo aprobado por la junta consistia en
eximir del pago de las obras de bajada del ascensor a cota cero a los propietarios de
los bajos "bien entendido que el coeficiente de los dos bajos que asciende a 12% sera

asumido por las viviendas".

. Solucién: Se desestimo la impugnacion de dicho acuerdo, fijando como doctrina
jurisprudencial que cuando el art. 18.2 de la Ley de Propiedad Horizontal excepciona
de la obligacién de estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas vencidas
con la comunidad o proceder previamente a la consignacién judicial de las mismas
para la impugnaciéon de los acuerdos de la Junta relativos al establecimiento o
alteracion de las cuotas de participacion a que se refiere el art. 9 entre los propietarios,
se incluyen en el ambito de la excepcién no solo a los acuerdos que modifiquen la
cuota de participacion fijada en el titulo y prevista en el parrafo segundo del art. 5 de
la Ley de Propiedad Horizontal sino también los demas acuerdos de la junta que
establezcan un sistema de distribucién de gastos, bien sea de manera general, bien
para algunos gastos en particular, tanto de manera permanente como ocasional. No
se incluye en la excepcion la impugnacion de cualquier acuerdo que afecte al pago que
los propietarios deben hacer de su correspondiente participacion en los gastos de la
comunidad, en tanto no se altere el sistema de distribucién de gastos que se venia
aplicando por la comunidad, que puede ser el que correspondia al coeficiente o cuota

previsto en el titulo constitutivo (art. 5.2 de la LPH) o el "especialmente establecido”
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en un acuerdo anterior de la comunidad que no haya sido anulado o suspendido

cautelarmente en su eficacia.
5.4.- Reparticion de gastos y pagos.

5.4.1.- Qudrum necesario para repartir gastos de instalacion de ascensor (SIS, Sala de lo Civil, de 23 de
diciembre de 2014, rec. 1428/2012)

. Planteamiento: determinar si, cuando la Comunidad pretende separarse de la
normativa transcrita para repartir los gastos de la instalaciéon de un ascensor, es
suficiente el quérum propio de dicha instalacién (mayoria de las tres quintas partes de
las cuotas de participacion, a tenor de la redaccion del art. 17.1* de la LPH en la fecha
del acuerdo debatido (8 de junio de 2010); mayoria simple, en el momento actual (23

de diciembre de 2014), a tenor del art. 17.2) o es necesaria la unanimidad.

. Solucién: En esta sentencia se declara como doctrina jurisprudencial que para la
adopcion de los acuerdos que se hallen directamente asociados al acuerdo de
instalacién del ascensor, incluido el relativo a la distribuciéon de los gastos de esta,
aunque impliquen la modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, se exige la
misma mayotia que la Ley de Propiedad Horizontal exige para el acuerdo principal de
instalacion del ascensor, sin que en ningin caso tales acuerdos puedan lesionar

gravemente a ningun propietario.

Por lo que en el caso llevado a juicio, se da por valido el acuerdo que adopto la
comunidad de propietarios para pagar la instalacién de un ascensor por no ser

perjudicial a ningtn propietario.

Dicho acuerdo consistié en pagar la derrama correspondiente en atenciéon a la altura
de las plantas asignando a las viviendas de cada una un distinto tanto por ciento para
la derrama. Constando en acta que correspondia a las viviendas de la planta primera
el repartirse el 10% del importe total; las de la segunda planta, el 15%; las de la tercera
planta, el 20%; las de la cuarta, el 25%; y las de la quinta, el 30%, quedando excluidos
los locales y las viviendas de la planta baja. No se tuvo en cuenta el coeficiente o

cuota asignado a cada piso.
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Este acuerdo no lo declara discriminatorio con respecto a la regulacion del art. 5 de la
LPH puesto que se ha seguido un sistema proporcional, de tantos por cientos, en

base al uso presumible que se realizara del ascensor segin la altura de la planta®.

Esta sentencia declara la revalorizacion de los pisos altos cuando dice que: “Es hecho
notorio que en el mercado inmobiliario tiene mayor valor un piso alto con ascensor
que el mismo piso sin él. En este mismo ambito es también conocida la dificultad de

vender o arrendar un piso alto sin ascensor”.

5.4.2.- Legitimacion pasiva del titular registral para el pago de dendas por gastos comunes de la comunidad
de propietarios (STS, Sala de lo Civil, de 22 de abril de 2015, rec. 319/2013).

. Planteamiento: La comunidad de propietarios reclamo, los gastos comunes no
satisfechos y los gastos extraordinarios correspondientes a la rehabilitacion de
clemento comun, a la propietaria de una de las viviendas. Esta negd tener la
correspondiente legitimacion pasiva para la reclamacion que se le dirigia por no ser la

titular registral de la vivienda, sino un tercero.

Dentro de la LPH, en su art. 9.1 dispone cuales son las obligaciones de cada
propietario, entre las que interesa ahora destacar, en atencién al objeto del recurso
interpuesto, la de la letra ¢ ) que consiste en "contribuir, con arreglo a la cuota de
participacion fijada en el titulo o a lo especialmente establecido, a los gastos generales
para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades
que no sean susceptibles de individualizacién", y la de la letra i) que es la de
"comunicar a quien ejerza las funciones de Secretario de la Comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el cambio de titularidad de la

vivienda o local".

Pero también contiene la misma Ley otro precepto, el articulo 21, de naturaleza
procesal por ser el que prevé como se puede exigir el cumplimiento de las
obligaciones de contenido econémico como la del apartado e) del articulo 9.1 LPH
antes transcrita, cuando el comunero se constituyese en situaciéon de moroso por

incumplimiento de tal obligacion.

¥ Se tendra en cuenta la doctrina jurisprudencial del TS establecida en su STS, Sala de lo Civil, de
18 de diciembre de 2008, rec. 2469/2003 donde declara que “el acuerdo de la Junta de Propietarios
validamente adoptado obliga a todos los comuneros desde la éptica de que existe una norma
especifica que regula la instalacién del servicio de ascensor, con la afiadidura de que su
interpretacion se efectuara de acuerdo con la realidad social del tiempo en que ha de ser aplicada.”
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. Solucién: Se han venido produciendo sucesivas reformas en la Ley de Propiedad
Horizontal con el objeto de tutelar y proteger a las comunidades de propietarios, a fin
de garantizarles en la mayor medida el cobro de las deudas de los comuneros, pues la
morosidad constituye el mayor problema que pueden sufrir, ya que les impide hacer
frente a las elementales necesidades para el adecuado sostenimiento del inmueble y
sus servicios, sufriendo los comuneros cumplidores las consecuencias desfavorables

de tales incumplimientos a salvo que suplan la insolidaridad del moroso.

Por ello, el TS fija, en esta sentencia, como doctrina que "cuando el deudor de cuotas
por gastos de comunidad de propietarios, por obligacién propia o por extension de
responsabilidad, no coincida con el titular registral, la reclamacién frente a éste solo

sera al objeto de soportar la ejecucion sobre el inmueble inscrito a su nombre".

5.4.3.- Pago del importe de obras realizados por un propietario (SIS, Sala de lo Civil, de 2 de febrero de
2016, rec. 2904/2013).

. Planteamiento: Se recurre el pago del importe de las obras realizadas por un
copropietario en elemento comun junto a que ha sido infringido el articulo 7.1 de la
LPH porque en primer lugar, sélo a la Comunidad corresponde la realizacion de
obras en elementos comunes y existe una prohibicién absoluta de que uno de los
copropietarios ejecute obras en elementos comunes y, por otra parte exige el articulo
7 que el propietario debera comunicar la necesidad de las reparaciones en elementos
comunes a la Comunidad y, en definitiva, la ley solo autoriza el reembolso en
supuestos muy concretos en los que, mediante la notificacién, se observe por la

Comunidad una postura pasiva.

. Solucién: En esta sentencia se va a declarar como doctrina jurisprudencial que “Sélo
procedera el reembolso por la Comunidad de Propietarios al comunero que haya
ejecutado unilateralmente obras en zonas comunes cuando se haya requerido
previamente al Secretario-Administrador o al Presidente advirtiéndoles de la urgencia
y necesidad de aquéllas. En el caso de no mediar dicho requerimiento, la Comunidad
quedara exonerada de la obligacién de abonar el importe correspondiente a dicha
ejecucion. No quedara exonerada si la Comunidad muestra pasividad en las obras o
reparaciones necesarias y urgentes”. En el caso concreto, se anuld la condena a la

comunidad de propietarios al pago pretendido.
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5.4.4.- Exoneracion de los gastos ordinarios y extraordinarios por estar incluida dicha situacion en
clausulas estatutarias por no usar el servicio (STS, Sala de lo Civil, de 3 de octubre de 2013, rec.
§42/2011)"

Dentro del régimen de propiedad horizontal, los estatutos han venido excluyendo a
los propietarios de los locales que forman parte del edificio de los gastos y obligaciones que
afectaban a todo aquello que tenfa que ver con los ascensores. Esta situacion se justificaba

en el hecho de que estos propietarios no eran usuarios de este elemento comun.

Con esta sentencia se cambia la doctrina jurisprudencial que hasta el momento estaba
establecida, la cual entendia que los gastos extraordinarios no tenfan cabida en las
exenciones estatutarias que pretendian la exclusion de los gastos derivados del

mantenimiento del ascensor.

. Planteamiento: Se convocd junta extraordinaria de la comunidad de propietarios
siendo el orden del dfa la necesaria reforma de los ascensores existentes segun las
actas de la inspeccion realizadas por el organismo de control autorizado y la
correspondiente derrama extra; aclaraindose por el administrador y el responsable de
zona de la mercantil de ascensores contactada el caracter obligatorio de las obras y
que su pago correspondia a todos los propietarios sin excepcion alguna y asi lo
ratificaron ambos en el acto del juicio celebrado, aprobando los presentes el pago en
sesenta mensualidades mediante las correspondientes derramas en la forma que
quedé indicada en el propio acto, con la oposicion expresa del representante de los
seis locales existentes, el cual manifesté su oposicion al acuerdo al considerar que
este gasto no debia imputarse a los citados locales segtin la doctrina jurisprudencial

establecida en ese momento.

* En la STS, Sala de lo Civil, de 10 de febrero de 2014, rec. 2336/2011 establece, en casacion, que
“el alcance de la exencion relativa a obras de adaptacién o sustitucién de los ascensores no resulta
comparable a aquellos supuestos en que la instalacién del ascensor se realiza por primera vez. En
estos ultimos supuestos, se trata de garantizar la accesibilidad y la mejora general del inmueble, por
lo que la conclusion que ahora se alcanza, no se opone a lo dispuesto en otras decisiones adoptadas
por esta Sala (STS de 20 de octubre de 2010, RC num. 2218/2006, entre otras) en la que se
establece que las clausulas que eximen del deber de contribuir a “gastos de conservacién, limpieza,
alumbrado de portales y escaleras” a los propietatios de 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 del inmueble, puesto que en el caso que nos ocupa se trata de la sustituciéon o cambio
de un ascensor ya existente y no de su instalacién originaria. En definitiva, el acuerdo por el que se
decidi6 que el demandante-recurrente pagara la parte correspondiente del ascensor en la realizacién
de las obras de sustituciéon del ascensor, pese a la exencién contenida en los estatutos de la
comunidad en relacién a estos gastos a favor del titular de los locales de su propiedad, es nulo.”
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. Solucién: El TS declara que no se infringe la sentencia de la Audiencia Provincial
recurrida respecto a lo dispuesto en el art. 9.1. e) de la LPH por existir una nueva
corriente reciente donde no cabe distinguir donde los estatutos no han diferenciado,
por lo que la exenciéon a favor de locales ha de incluir también los gastos

extraordinarios.

Esta situacion la fundamenta la Sala en la nueva corriente establecida por ella en
diversas sentencias (STS de 18/11/2009, rec. 956/2005; STS de 07/06/2011, rec.
2117/2007 y STS de 13/11/2012, rec. 173/2010).

Asi, en un supuesto de sustituciéon del ascensor, en el que el titulo constitutivo
disponfa que los departamentos situados en sétano y planta baja, que no tenfan
acceso al portal ni a la entrada, no contribuirian en los gastos de estos ni en los de la
escalera ni ascensor, que las exenciones de gastos globales, genéricas, deben
interpretarse sin hacer distinciéon entre unos y otros conceptos, incluyéndose por
tanto, dentro del término “gastos” tanto los ordinarios como los extraordinarios,
porque donde la regla no distingue no hay razén para interpretar lo contrario, razén
por la que excluye a estos propietarios de los gastos necesarios tanto para la
conservacion y funcionamiento del ascensor, como de los precisos para la reforma o

sustitucion de este.

Esta situacion declara que fue reiterada como doctrina jurisprudencial, donde las
exenciones genéricas de gastos que afectan a los locales contenidas en las clausulas
estatutarias, con apoyo en el no uso del servicio, comprenden tanto los gastos
ordinarios como los extraordinarios, estableciendo la excepcion en los casos de

. ., .. 45
instalacién de un nuevo ascensor, que antes no existiera, lo cual no es el caso.”

* Como conclusion a esta sentencia, en el articulo de BELTRA CABALLERO, C., “Exoneracién a
los propietarios de los locales de gastos relacionados con los ascensores de una finca en régimen de
propiedad horizontal (Comentario a la STS de 3 de octubre de 2013)”, CEFILegal: Revista prictica de
derecho. Comentarios y usos practicos, N° 162, 2014, pag. 62, establece que “el modo de contribucién a
los gastos comunes del edificio debe ser el fijado en los estatutos de la comunidad, o en lo que,
conforme a lo dispuesto en la LPH, se pueda acordar en las juntas de propietatios. De este modo,
los propietarios solo pueden considerarse excluidos de su contribucién a determinados gastos
cuando asi lo establezca el titulo constitutivo de la propiedad horizontal, los estatutos de la
comunidad o se acuerde de modo unanime entre todos los copropietarios, pero, con caricter
general, no puede fundarse la exclusion a la participacién en alegaciones relativas a la no utilizacion
de un servicio o a la no obtencién directa de un beneficio”.
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5.4.5.- Proceso Monitorio (STS, Sala de lo Civil, de 1 de marzo de 2016, rec. 16/2015).

Este proceso judicial se establece en el art. 21 de la LPH, modificado por la Ley

1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

A través de €l, la junta de propietarios puede acudir a la jurisdiccion civil cuando
alguno de los propietarios incumple la obligacién de contribuir a los gastos generados para
el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no
sean susceptibles de individualizacién o, a la dotacion del fondo de reserva de la comunidad
de propietarios para atender a las obras de conservacion y reparacion de la finca, todo con

arreglo a la cuota de participacion fijada en el correspondiente titulo.

. Planteamiento: Propietario, con anterior procedimiento monitorio donde todas las
comunicaciones se dirigieron a la propiedad de la que forma parte la comunidad de
propietarios que le reclama nueva deuda. En el momento de los hechos vive en el
extranjero incumpliendo con la obligacién, por ser comunero segun el art. 9 de la
LPH, de comunicar un domicilio en Espafa a efectos de citacion y notificaciones de
la comunidad de propietarios, siendo su tnico domicilio conocido dicha propiedad.
Se procedio a reclamar la deuda por medio de burofax, daindose ésta por entregada al
ser recogida por un tercero. El demandante utilizaba su condicién de no residente
para impedir que se le notifiquen las comunicaciones de la comunidad y de esta

manera poder invocar presuntas indefensiones.

Pretendfa que se declarard irregularidad procesal por parte de la comunidad por
maquinaciéon fraudulenta al haberse realizado las citaciones y notificaciones
relacionadas con la comunidad en la finca, lugar coincidente con la forma en que se
condujo en el anterior proceso monitorio, el cual fue desarrollado con conocimiento

y defensa del comunero

. Solucién: ElI TS desestima la demanda, puesto que como declara en su sentencia de
22 de abril de 2015 la morosidad constituye el mayor problema que pueden sufrir las
Comunidades de Propietarios, ya que les impide hacer frente a las elementales
necesidades para el adecuado sostenimiento del inmueble y sus servicios, sufriendo
los comuneros cumplidores las consecuencias desfavorables de tales incumplimientos
a salvo que suplan la insolidaridad del moroso por lo que se han venido produciendo

sucesivas reformas en la LPH con el objeto de tutelar y proteger a tales comunidades.
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Los remedios para conseguir ese fin son de naturaleza sustantiva y procesal,
imponiendo, como una de ellas, al comunero obligaciones para su normal
localizacion, no siendo razonable que quien incumple su obligacién en ese sentido
denuncie que la comunidad no haya desplegado un abanico investigador para hacerle

llegar requerimiento de pago.

Aplica, como doctrina para la desestimacioén de la demanda, el hecho de que “una de
las manifestaciones de la maquinacién fraudulenta que permite la revision de la
sentencia es aquella en que incurre quien ejercita una accioén judicial cuando oculta el
domicilio de la persona contra la que estaba dirigida, alegando que lo desconoce para
interesar que se le emplace por edictos y se sustancie el procedimiento en rebeldia
(SSTS de 14 mayo 2003, 9 de mayo de 2007, 6 de septiembre de 2007). Esta causa de
revisiéon ha sido relacionada por la jurisprudencia con el derecho a la tutela judicial
efectiva y con el caracter subsidiario que, segun la jurisprudencia constitucional, debe
tener el emplazamiento o citaciéon por edictos, de tal manera que solo cabe acudir a él
como ultima solucién cuando no se conoce el domicilio de la persona que deba ser

notificada o se ignora su paradero por haber mudado de habitacion.

Como consecuencia de ello se ha entendido que no cabe prescindir de la llamada a
juicio en forma personal cuando existe una posibilidad directa o indirecta de localizar
al interesado y hacerle llegar el contenido del acto de comunicaciéon (STS 19 de
febrero de 1998). En consecuencia, el actor tiene la carga procesal de que se intente
dicho acto en cuantos lugares existe base racional suficiente para estimar que pueda
hallarse la persona contra la que se dirige la demanda y debe desplegar la diligencia
adecuada en orden a adquirir el conocimiento correspondiente, aunque no cabe

exigirle una diligencia extraordinaria (STS 3 de marzo de 2009).

De no hacetlo asi se entiende que el demandante ha incurrido en ocultacién maliciosa
constitutiva de la maquinacién fraudulenta que puede dar lugar a la revision de la
sentencia (STS 16 de noviembre de 2000). En suma, la maquinaciéon fraudulenta
consistente en la ocultaciéon maliciosa del domicilio del demandado concurre
objetivamente no solo cuando se acredita una intencién torticera en quien lo ocultd,
sino también cuando consta que tal ocultacién, y la consiguiente indefension del
demandado, se produjo por causa imputable al demandante y no a aquel (SSTS 9 de

mayo de 1989; 10 de mayo de 2006, 14 de junio 2006, 15 de marzo de 2007)”.
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5.6.- Servidumbres.

La servidumbre es un derecho real regulado en el art. 530 CC, que la define como un
gravamen impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto duefio.
En nuestro caso, el predio dominante va a ser la comunidad de propietarios porque si la
servidumbre se crea serd a su favor; quedando como predio sirviente la vivienda o local de

cualquier propietario del edificio del que forma parte, el cual va a ver limitado sus derechos.

En el caso de la instalacién de un ascensor, los locales terminan siendo el predio
sirviente ya que se necesitara parte de su espacio porque hara falta el mismo para realizar el

foso o para la zona de seguridad, si se quiere conseguir que el ascensor llegue a cota cero.

Las servidumbres, en nuestro caso, se regulan en el art. 9 ¢) LPH cuando establece
que los propietarios han de permitir en su vivienda o local las servidumbres imprescindibles
requeridas para la realizaciéon de obras, actuaciones o la creaciéon de servicios comunes
llevadas a cabo o acordadas conforme a lo establecido en la presente Ley, teniendo derecho

a que la comunidad le resarza de los dafios y perjuicios ocasionados.

Se van a producir con la creacién o establecimiento de nuevas instalaciones o

servicios no previstos cuando se construyo el edificio. Se llegan a considerar expropiaciones
. , . . 46 ~

por tener un interés general, siendo aplicado el art. 17.10 LPH™ y, van acompafadas de una

indemnizacion por dafios y perjuicios que puedan generar.

Para establecerlas también es necesario el acuerdo, puesto que la junta aprueba la
ejecucion de todas las obras ordinarias o extraordinarias, segun establece el art. 14 ¢) LPH.
Este acuerdo ha ido variando con las modificaciones de la Ley 40/1960 y con la

jurisprudencia.

5.6.1.- Nulidad del acuerdo adoptado por la comunidad de propietarios por pérdida de habitabilidad y
Sfuncionalidad de un espacio privativo (STS, Sala de lo Civil, de 22 de diciembre de 2010, rec.
1574/2006)

o Planteamiento: Propietario de un local de negocio integrado en una comunidad
sometida al régimen de propiedad horizontal, que impugna el acuerdo comunitario,

por el que se acordaba la instalacién de un ascensor en el edificio y la constituciéon de

46 . . . ,

" “En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolverd lo procedente la
Junta de propietarios. También podrin los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los
términos establecidos en la Ley”.
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una servidumbre para tal fin, en el local propiedad del actor. Igualmente estimaba la
acciéon reconvencional ejercitada por la comunidad, por la que se declaraba la
obligaciéon del actor de soportar la servidumbre constituida en su local para la
instalacion de un ascensor y se fijaba una indemnizacién a su favor a cargo de la

comunidad.

. Solucién: Vistas las pruebas periciales presentadas, el TS anula el acuerdo adoptado
por la comunidad. Si bien establece 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 ocupacion de parte de un espacio privativo, siempre que concurran las
mayorias exigidas legalmente para la adopcién de tal acuerdo, el motivo no puede
prosperar. La ocupacién 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.

Da la razén a la Audiencia Provincial que declaro, tras examinar las pruebas
practicadas que la constituciéon de la servidumbre en los términos que fue aprobada
en la Junta de Comunidad, “[SJupone la total privaciéon de dicho espacio, con una
repercusion total en la actual configuraciéon del local, menoscabando, incluso, las
expectativas de aprovechamiento econémico del local, ya que no solo se le privarfa de
un importante volumen, sino que precisamente por dicha circunstancia las
posibilidades de organizaciéon del espacio interior del local, se verfan seriamente

afectadas, con merma evidente de sus posibilidades de explotacion”.

5.6.2.- Elementos que han de concurrir para declarar una servidumbre de paso para la instalacion de un

ascensor (STS, Sala de lo Civil, de 6 de julio de 2014, rec. 1151/2012).

. Planteamiento: Comunidad de propietarios que interpone demanda al amparo del art.
9.1 ¢) LPH frente a propietarios de un local, solicitando la imposicién de una
servidumbre en el mismo que resulta del proyecto elaborado con motivo de la
instalacién de un ascensor. La Audiencia Provincial declaré que los demandados no
estaban en régimen de propiedad horizontal por ser ajena la propiedad a dicha
comunidad siendo de aplicacion el art. 564 CC, pues se tratarfa de una servidumbre
legal en atencion a la necesidad de actualizar la edificaron y propiciar su accesibilidad,

cumpliendo la funcién social que para la propiedad ordena el art. 33 CE |, pues afectar
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con una servidumbre el techo de un patio que ni siquiera consta sea transitable es un
sacrificio que, con la correspondiente indemnizacién, parece soportable vista la

utilidad que reportara a la Comunidad la instalacion del elevador.

Solucién: El TS anuld la sentencia de la Audiencia Provincial porque califica la
afectaciéon como una servidumbre de origen legal incardinable en la funcién social de
la propiedad (art. 33 CE). Situacién que no puede darse porque, en primer lugar debe
seflalarse que la referencia constitucional a la funcién social, ya como criterio de
delimitaciéon del derecho de propiedad, o bien como fundamento dltimo del interés
general perseguido, por si sola no determina la concrecién de una servidumbre
forzosa, caso que nos ocupa, requiriendo de un desarrollo legal o normativo que
expresamente la contemple; generalmente a través de la legislacion especial. En
segundo lugar, y a tenor de lo expuesto, porque conforme a la caracterizacion que
nuestro Codigo Civil ofrece de la figura en cuestion, esto es, como una servidumbre
predial y de "caracter forzoso", su calificacion y contenido resultan necesariamente de
la tipicidad que dispensa la norma que la consagra, que regula el supuesto de hecho y
el régimen juridico aplicable. En este marco legal y aunque, conforme a la doctrina
jurisprudencial de esta Sala resulte aplicable una interpretacion extensiva en favor de
la aplicaciéon de la figura a las fincas urbanas; no obstante, la tipicidad basica que
desarrolla el articulo 564 del Cédigo Civil no ofrece duda razonable acerca de la
necesidad de que la finca se encuentre "encerrada o enclavada" entre otras fincas
ajenas, reiterandose esta misma idea en la necesidad, asimismo, de que la finca "no
tenga salida a un camino puablico"; de forma que si este ultimo extremo no concurte,
aunque el camino sea dificil o abrupto, no tendria aplicacion el meritado articulo.
Como puede observarse, el régimen de aplicacion de esta servidumbre de "paso
forzoso" no contempla las circunstancias personales de los titulares del predio
dominante que, en su caso, deberan ser atendidos ya por la legislaciéon especial en la
materia, o bien, por la constitucién voluntaria o negocial de la servidumbre, pero sin

apoyo suficiente en la aplicaciéon directa o analdgica del articulo 564 del Codigo Civil.

De esta forma estableci6 como doctrina jurisprudencial que “la aplicaciéon de la
servidumbre de paso prevista en el articulo 564 del Cédigo Civil , dado su naturaleza
predial y su caracter de servidumbre forzosa, requiere que en el supuesto enjuiciado,
ain cuando se trate de fincas urbanas, concurran los elementos de tipicidad basica

que exige la norma, particularmente referidos al enclave de la finca y a la ausencia de
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salida a camino publico, de modo que no cabe su aplicacioén directa, o analdgica, a

supuestos distintos de la tipicidad enunciada”?’’.

5.6.3.- Reclamacion de cantidad en concepto de dasios y perjuicios (STS, Sala de lo Civil, de 17 de octubre
de 2013, rec. 1514/2011)

. Planteamiento: Comunidad de propietarios que ha mostrado interés desde antiguo en
la instalaciéon de un ascensor. Al decidirse a acometer las obras correspondientes, se
percataron de que era obligada la invasion de la zona del local comercial sito en la
planta baja del inmueble, bajo la caja de la escalera, para ubicar alli el foso del
ascensor. El asunto se tratd en diversas juntas de propietarios en las que propietaria
del local pacto con dicha comunidad convertir el local en viviendas a cambio de ceder
los metros cuadrados necesarios de su local y, considerando la comunidad, por su
parte la posibilidad de reivindicar judicialmente esa zona como elemento comun, lo

que fue aprobado por unanimidad.

El comienzo de las obras tuvo diversas consecuencias entre ellas la imposibilidad de
construir las viviendas llegando al mal entendimiento entre las partes vy, el cese del

negocio por la eliminacién de elementos imprescindibles para su actividad.

. Solucién: EI TS estima este caso que la comunidad ha de indemnizar a la propietaria
del local. Todo ello en base a la doctrina jurisprudencial que declara que “la
instalacién de un ascensor en una comunidad de vecinos que carece de este servicio,
considerado como de interés general, permite la constituciéon de una servidumbre con
el oportuno resarcimiento de dafios y perjuicios, incluso cuando suponga la

ocupacion de parte de un espacio privativo”.

Como contraprestacion a la obligaciéon impuesta a la propietaria afectada, el art. 9.1 ¢)
LPH le reconoce el derecho a ser resarcida de los dafios y perjuicios causados, los
cuales vienen correctamente fijados en la sentencia, que en este caso fue dictada en
Primera Instancia, a determinar en ejecucioén, a salvo de los acuerdos a que pudieran

llegar las partes conforme a los siguientes criterios:

1.- Una indemnizacién a precio de mercado, segin locales de iguales caracteristicas y

ubicados en la misma zona e idéntica localidad, correspondiente a la superficie en m2

" En la STS, Sala de lo Civil, de 19 de septiembre de 2014, rec. 1189/2012, se establece la misma
doctrina jurisprudencial.
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invadida, segin dictamen pericial, incluida la superficie de vuelo que se va a ocupar y

calculada conforme al tiempo en que se proceda a la ejecucion de las obras.

2.- Una cantidad a tanto alzado por el demérito experimentado por el local como
consecuencia de su menor superficie en la zona de trastienda precisando que, a falta
de acuerdo sobre dicha cantidad y siendo necesario acudir en ejecucion de sentencia a
la designacién de un perito judicial, los gastos de todo tipo que se generen correran a

cargo de la comunidad de propietarios actora.

3.- Una indemnizacién dineraria para el supuesto de que, como consecuencia de la
ejecucion de las obras precisas, se causen dafios al local previa acreditacion fehaciente

de los mismos.

5.6.4.- Ponderacion para obtener la solucion menos gravosa e invasiva (STS, Sala de lo Civil, de 10 de

marzo de 2016, rec. 268/2014)

. Planteamiento: Comunidad de propietarios ejercita acciéon reivindicatoria contra
propietarios de semisétano destinado a almacén de negocio que explotan en planta
baja. El semisétano se encuentra situado debajo de la meseta del portal de acceso al
edificio y peldano de la escalera de la comunidad y, subsidiariamente, y para el caso de
que no fuera estimada la accién reivindicatoria, postula que se constituya
servidumbre, en los términos previstos en el articulo 9.1, letra ¢ ) y 17 de la LPH tan
amplia como fuere preciso para la finalidad pretendida del establecimiento del
servicio de ascensor a cota cero, con eliminacién de las actuales barreras
arquitectonicas que dificultan el acceso o movilidad de personas con minusvalia y se
declarase el derecho de la CP a ocupar el espacio situado por debajo del peldafio de la
escalera y la meseta del portal de acceso al edificio, asi como del suelo comprendido

por debajo de tales espacios, situados en la planta baja del edificio.

La Audiencia Provincial ponderé los bienes juridicos afectados, debiendo optar entre
la instalacién de una plataforma o cabina salva-escaleras, y la reduccién de la anchura
del portal, para que el espacio que se segrega de éste se anexione al local comercial y
asi vea compensada la privaciéon del semisétano, necesario para la instalacién del

ascensor

. Solucién: E1'TS da la razén a la comunidad de propietarios por inexistencia de prueba
no pudiendo indagar la solucién menos gravosa e invasiva, por lo que la CP ocupa el

espacio de la meseta.
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Lo interesante de esta sentencia es la doctrina que establece, cerrando la misma con la

sentencia inicial que se expone en este epigrafe:

1.- Constituye un hecho incuestionable la posibilidad de actualizar las edificaciones de
uso predominantemente residencial mediante la incorporacién de nuevos servicios e

instalaciones para hacer efectiva la accesibilidad y movilidad de los inquilinos.

2.- Lo que se cuestiona es si esa necesidad, en este caso de instalaciéon de ascensor,
que tienen los propietarios de viviendas, es un derecho de la comunidad sin
limitaciones, por el que, existiendo el quérum legal exigido, se pueda obligar a un
copropietario a ceder parte de la propiedad de su local para la instalacion del

ascensor.

3.- La respuesta es afirmativa, pero con matices. Se ha de dar a partir de la
ponderaciéon de los bienes juridicos protegidos: el del propietario a no ver alterado o
perturbado su derecho de propiedad y el de la comunidad a instalar el ascensor,
teniendo en cuenta el alcance de esa afeccién sobre el elemento privativo respecto a
que pueda impedir o mermar sustancialmente su aprovechamiento. Esto es, se trata
de apreciar si la afecciéon va 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, segun el articulo 530 CC, y no
como una posible anulacién de los derechos del predio sirviente que concibe una
desaparicion de la posibilidad del aprovechamiento que resulta a su favor en el

articulo 3 a) de la Ley.

4.- La ocupaciéon de un espacio privativo, en el que dificilmente concurriria el
consentimiento del vecino afectado, no puede suponer una privacioén del derecho de
propiedad al extremo de suponer una pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su

espacio privativo (STS de 22 diciembre de 2010, rec. 1574/2000).

Esta situacion se establecido como doctrina jurisprudencial en la STS, Sala de lo Civil,
de 10 de octubre de 2011, rec. 2240/2008 que declara que la instalacién de un
ascensor en una comunidad de vecinos que carece de este servicio, considerado como
de interés general, permite la constituciéon de una servidumbre con el oportuno
resarcimiento de dafos y petjuicios, incluso cuando suponga la ocupaciéon de parte de
un espacio privativo, siempre que concurran las mayorfas exigidas legalmente para la

adopcion de tal acuerdo, sin que resulte preceptivo el consentimiento del
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copropietario directamente afectado y que el gravamen impuesto no suponga una

pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo.

6.- :DONDE SE PUEDE INSTALAR UN ASCENSOR?

No basta con querer y aprobar la realizacion de obras para evitar barreras
arquitectonicas o establecer un nuevo servicio comun como €s un ascensor que antes no
existfa. Hace falta que ese edificio tenga un espacio, no siendo ya necesario para su

instalacion la alteracion de su estructura, situacion que actualmente esta prohibida.

Espacio que, por no encontrarse prevista esta instalacion, habra de obtenerse de un
elemento privativo de algin o algunos propietarios, dando lugar a la existencia de una

servidumbre que podemos entender como una expropiacion definitiva.

6.1.- Igualdad entre servidumbre llevada a cabo por la comunidad de propietarios y

una expropiacion forzosa.

El art. 33.3 CE establece que “nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino
por causa justificada de utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente

indemnizacion y de conformidad con lo dispuesto por las leyes”.

Al mismo tiempo, el art. 9 ¢) LPH establece como obligaciéon de cada propietario
permitir en su vivienda o local las servidumbres imprescindibles requeridas para la
realizacién de obras, actuaciones o la creacién de servicios comunes llevadas a cabo o
acordadas conforme a lo establecido en esta Ley, teniendo derecho a que la comunidad le

resarza de los dafios y perjuicios ocasionados.

Con la instalaciéon de un ascensor, la servidumbre que se crea va a ser definitiva, la
cual podemos entenderla como una expropiacion forzosa realizada por una causa de interés

social prevista en una ley.

La semejanza con la Ley de Expropiacion Forzosa la encontramos en que las obras se
han de declarar necesarias, declaracion que se obtiene a través del acuerdo de la junta de

propietarios, junto con la autorizacién de una ley, o designacién en ley especial, o en
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particular, en las leyes de ensanche y reforma interior de las poblaciones®, siendo nuestro
caso la LPH y la LRRRU las que van a declarar que un elemento privativo se utilice en el
sentido positivo de una determinada funcién social, en nuestro caso la necesidad de instalar

un ascensor motivada en la accesibilidad universal.

El art. 1 de la LEF establece que se entiende por tal, siendo cualquier forma de
privacion singular de la propiedad privada o de derechos o intereses patrimoniales
legitimos, cualesquiera que fueren las personas o Entidades a que pertenezcan, acordada
imperativamente, ya implique venta, permuta, censo, arrendamiento, ocupacion temporal o

mera cesacion de su ejercicio.

Y en su art. 2.3 establece que podran ser beneficiarios de dicha expropiacion, por
causa de interés social, cualquier persona natural o juridica en la que concurran los
requisitos seflalados por la Ley especial necesaria a estos efectos. En nuestro caso, el

beneficiario va a ser la propia comunidad de vecinos.

Asf, como ya se ha indicado en el Capitulo anterior, epigrafe dedicado a

>
Servidumbres, la propiedad privada afectada en la creacion de la servidumbre,
mayoritariamente, van a ser los locales de los edificios ya pertenezcan a personas fisicas o

juridicas.

Dado que la servidumbre conlleva el cambio del titulo constitutivo de la propiedad
horizontal, va a ser necesario los acuerdos establecidos en el art. 17 LPH, acuerdos que se

convierten en imperativos si estan validamente tomados.

Ademas, el resarcimiento de dafios y perjuicios establecido en el art. 9 ¢) LPH al crear
la servidumbre se puede igualar a la fijaciéon de la indemnizaciéon por la ocupacion de la
propiedad privada a través de una tasacion pericial establecida en la LEF. Se ha de declarar
un justo precio, realizandose una valoracién objetiva y ponderada del bien, valoracién que

ha de estar puesta al dfa desde el punto de vista adquisitivo de la moneda®.

Hemos vistos los elemento y requisitos necesarios para constituir una servidumbre en

la propiedad horizontal, estos ultimos establecidos por la jurisprudencia del Tribunal

*Tal como se establece en el apartado A) Declaracién de utilidad publica o interés social de la
exposicion de motivos de la Ley sobre expropiaciéon  forzosa. Véase en:
http:/ | www.boe.es/ diario_boe/ txt.php?id=BOE-A-1954-15431 (Gltima consulta 23 de abril de 2016)

# Apartado C) Justiprecio de la exposiciéon de motivos de la Ley sobre expropiacion forzosa. Véase
en: http:/ [ www.boe.es/ diario_boe/ txt.php2id=BOE-A-1954-15431 (Gltima consulta 23 de abril de 2016)
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Supremo, los cuales podemos encajarlos dentro de los elementos y requisitos necesarios en
la expropiacion forzosa por interés social. Asi, lo que inicialmente entendemos por

servidumbre, va a tener todas las caracteristicas de una expropiacion forzosa.

Siempre que la generacion de una servidumbre causada por la creaciéon de un nuevo
elemento comun, como es el caso de un nuevo ascensor que beneficia a toda la comunidad
de propietarios, conlleve la ocupacién parcial de un elemento privativo dara lugar a
enfrentamientos que terminan en los tribunales. Esto generara el consiguiente mal estado
de convivencia vecinal por lo que se han de buscar, siempre que sea posible, otras

alternativas a la instalacion del nuevo ascensot.
6.2.- Diversas soluciones para poder instalar un nuevo ascensot.

Aqui nos vamos a introducir un poco en el Derecho Administrativo. Si bien, no es el
objeto inicial de este trabajo, es interesante ver las nuevas alternativas que se han dado a la
instalacion de un ascensor en ese parque de edificios calificado como “viejo” por la
Administracion, el cual ha de ser actualizado segun las nuevas legislaciones pues han de
cumplir con la accesibilidad universal, la eficiencia energética y el bien estar de los actuales

propietarios.

Por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, la Direcciéon General de
Arquitectura, Vivienda y Suelo, a través del Cédigo Técnico de la Edificacion, ha
desarrollado el documento DA DB-SUA/2” de adecuacién efectiva de las condiciones de

accesibilidad en edificios existentes. Se encuentra dividido en los siguientes anexos:

1. Mejora de la accesibilidad en accesos y pequefos desniveles,
2. Instalacién de ascensor en edificios de viviendas colectivas y

3. Servicios higiénicos accesibles.

En lo referente a ascensores, se establecen las reglas de seguridad para la
construccion e instalaciéon de ascensores de pasajeros y cargas, asi como la accesibilidad a

ellos de personas, incluidas las personas con minusvalia.

Su objeto es desarrollar distintas soluciones de incorporacion de ascensor en edificios
de vivienda colectiva existentes para facilitar la accesibilidad a personas con movilidad

reducida, en especial a usuarios en silla de ruedas, en aquellas obras en las que, por

Véase en: http:/ | www.codigotecnico.org/ (Gltima consulta 09/04/2016)
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inviabilidad técnica o econémica o por incompatibilidad con el grado de proteccién de
determinados elementos del edificio no se puede aplicar las exigencias que se definen en el
documento DB-SUA de caracter general. Desarrolla tnicamente las condiciones que se

deben tener en cuenta en los espacios cuando se instalen estos mecanismos.

Como criterios generales en los edificios plurifamiliares, las mejoras de accesibilidad
deben realizarse en la adecuaciéon en los accesos, itinerarios, ascensores que comuniquen
todas las plantas, etc. Se debe procurar que el recorrido desde la via publica hasta la
vivienda se realice con itinerarios que cumplan, al menos, las condiciones de tolerancias

admisibles segun el Anexo 1.

Asi, el Cédigo Técnico de Edificacion establece los siguientes tipos de intervencion
para la instalacién de ascensores en edificios de vivienda colectiva ordenados en funcién de

. , 1 . . .. 1
los aspectos juridicos que ofrecen menos dificultades para su ejecucion™:

1.- Instalaciéon de ascensor en zonas comunes interiores: Esta intervencién consiste
en situar el ascensor en las zonas comunes interiores, tales como los huecos de escalera y
las mesetas de planta. En ocasiones puede afectar a otros elementos privativos, en cuyo
caso la intervencion unicamente es viable si existe acuerdo en la comunidad de propietarios

para la realizacién de las obras o si es de aplicacion el “supuesto de expropiacion”.

Instalacion de  ascensor ex
novo. Para su colocaciin se ha
aprovechado la escalera  del
edificio, la cnal ha tenido gue
ser cortada y se han colocado
mesetas  de  acceso.  Se
encuentra con cerradura para
su  acceso, su instalacion se
realizd hace mds de 10 arios.
Urbanizacion E[  Principe,
Real Sitio de San Ildefonso
(Segovia). Fotos realizadas el
dia 7 de abril de 2016.

*'En todas las intervenciones se aplica el art. 9.5 g) RDLg 7/2015, que regula la participacion
publica en las actuaciones de transformacion urbanistica y en las edificaciones, donde comunidades,
agrupaciones de comunidades, cooperativas de viviendas, propietarios de construcciones,
edificaciones y fincas urbanas y los titulares de derechos reales o de aprovechamiento, entre otros
va a ser beneficiatios de la expropiacién de aquellas partes de pisos o locales de edificios, destinados
predominantemente a uso de vivienda y constituidos en régimen de propiedad horizontal, que sean
indispensables para instalar los servicios comunes que haya previsto la Administracién en planes,
delimitaciéon de ambitos y ordenes de ejecucién, por resultar inviable, técnica o econémicamente
cualquier otra solucién y siempre que quede garantizado el respeto de la superficie minima y los
estandares exigidos para locales, viviendas y espacios comunes de los edificios.
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2. - Instalaciéon de ascensor en
patios interiores: Esta intervencion
consiste en situar el ascensor en los patios
interiores del edificio, que en muchas
ocasiones son tnicamente patios de luces.
Ocasionalmente puede requerir obras de
adaptacion del nucleo de la escalera o
afectar a condiciones urbanisticas exigidas

al patio, en cuyo caso queda sujeta a la

autorizaciéon administrativa del 6rgano
competente. También puede afectar a

elementos privativos, como patios en

planta baja, en cuyo caso unicamente es Ascensor instalado en el Ayuntamiento de  Segovia,
) ) ) Servicios Sociales, situado en un patio de luces dentro del
viable si existe acuerdo entre los casco antigno de la cindad. C/ Margues del Arco.

. . . Sy Foto realizada el dia 5 de julio de 2015.
propietarios o si es de aplicacion el

“supuesto de expropiacion”.

3.- Instalacion de ascensor en fachada: Esta intervenciéon consiste en situar el
ascensor en las fachadas, tanto en la parcela del edificio como sobre dominio publico. En
ocasiones puede afectar al dominio publico o a condiciones urbanisticas exigidas al edificio,
en cuyo caso queda sujeta a la autorizacién administrativa del érgano competente™.
También puede afectar a elementos privativos, como terrazas en fachada, en cuyo caso
unicamente es viable si existe acuerdo entre los propietarios o si es de aplicacion el

“supuesto de expropiacion”

“Segun el art. 4.4 RDLg 7/2015, las Administraciones Publicas adoptarin medidas que aseguren la
realizacion de las obras de conservacion, y la ejecucién de actuaciones de rehabilitacion edificatoria,
de regeneracién y renovacion urbanas que sean precisas y, en su caso, formularan y ejecutaran los
instrumentos que las establezcan, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacién de los
requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, obsolescencia o
vulnerabilidad de barrios, de ambitos, o de conjuntos urbanos homogéneos, o situaciones graves de
pobreza energética. Seran prioritarias, en tales casos, las medidas que procedan para eliminar
situaciones de infravivienda, para garantizar la seguridad, salubridad, habitabilidad y accesibilidad
universal y un uso racional de la energfa, asi como aquellas que, con tales objetivos, partan bien de
la iniciativa de los propios particulares incluidos en el ambito, bien de una amplia participacién de
los mismos en ella.
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Ascensor instalado en la Comunidad de Pio X1I, C/ Larga,
Segovia.
Foto realizadas el dia 26 de marzo de 2016.

4.- Intervencién en zonas privativas: Esta intervencién consiste en situar el ascensor
en elementos privativos, como pueden ser patios en planta baja, tendederos de vivienda, o
zonas intetiores de vivienda. Unicamente es viable si existe acuerdo en la comunidad de
propietarios para la realizaciéon de las obras o si es de aplicacion el “supuesto de

expropiacion”

En las intervenciones en las que se instala un ascensor para la mejora de la
accesibilidad del edificio se van a poder admitir reducciones de anchura de escalera o de
indices acusticos de los elementos de separacién del ascensor y una vivienda (pasa de
60dBA a 50dBA) siempre que se acredite la no viabilidad técnica y econémica de otras

alternativas y se aporten las medidas que en cada caso se estimen necesarias.

Las Administraciones competentes pueden establecer condiciones adicionales y
complementarias para facilitar la instalacion de ascensor, por ejemplo, medidas

relacionadas:

- con la afeccién a elementos protegidos;

- con la ocupacién de espacios libres de dominio publico;

- con la ocupacién de espacios comunes, como disminucién de prestaciones en la
reduccién de patios de luces, iluminacién, ventilacion, agotamiento de la edificabilidad,
etc.;

- con la posible ocupaciéon de espacios privativos, a través del “supuesto de

expropiacion”;
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- con otras reglamentaciones vigentes, como el Reglamento de aparatos elevadores.”

7.- EL COMPUTO DE LAS AYUDAS PUBLICAS.

Quisiera terminar este trabajo hablando de las ayudas publicas y subvenciones
proclamadas en el art. 10.1 b) de la LPH, el cual establece que las obras y otras actuaciones
son de caracter obligatorio e impuestas por la Administraciéon a la comunidad de
propietarios cuando resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia de
accesibilidad universal y, en todo caso, son 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, por medio de la instalacion de rampas,
ascensores u otros dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan la orientaciéon o su
comunicaciéon con el exterior. Dichas obras seran obligatorias 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.
7.1.- Real Decreto 233/2013, de 5 de abril.

Desde el primer plan de vivienda, que fue el comprendido entre 1981 a 1983
establecido en el Real Decreto 2455/1980, de 7 de noviembre, hasta hoy, que nos
encontramos en el noveno plan regulado por el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por
el que se regula el plan estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion
edificatoria, y la regeneracién y renovacién urbanas, 2013-2016™, se han establecido ayudas

publicas para instalar ascensores en las comunidades de propietarios.

Uno de los objetivos que declara el actual RD 88/2013, de 8 de febrero, es mejorar la
accesibilidad universal incluida dentro del Programa de fomento de la rehabilitacion

edificatoria, en el que se atendera al nimero de viviendas en edificios predominantemente

> Real Decreto 88/2013, de 8 de febrero, por el que se aprueba la Instruccién Técnica

Complementaria AEM 1 “Ascensores” del Reglamento de aparatos de elevacién y manutencion,
aprobado por Real Decreto 229/1985, de 8 de noviembre.

**Tal como establece su exposicién de motivos, la actuacion estatal en esta materia se ha traducido
en los sucesivos planes de vivienda de 1981-1983 (Real Decreto 2455/1980, de 7 de noviembre),
1984-1987 (Real Decreto 3280/1983, de 14 de diciembre), 1988-1992 (Real Dectreto 1494/1987, de
4 de diciembre), 1992-1995 (Real Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre), 1996-1999 (Real
Decreto 2190/1995, de 28 de diciembre), 1998-2001 (Real Decreto 1186/1998, de 12 de junio),
2002-2005 (Real Decreto 1/2002, de 11 de enero), 2005-2008 (Real Decreto 801/2005, de 1 de
julio) y 2009-2012 (Real Decreto 2066,/2008, de 12 de diciembre)
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residenciales, finalizadas antes del afio 1981, y al numero de viviendas que se ubiquen en

edificios de tipologia residencial colectiva con mas de cuatro plantas sin ascensor.

El fin de este Plan se orienta a abordar la dificil problematica econémica, financiera y
social actual, acotando las ayudas a los fines que se consideran prioritarios y de
. . . ., 55 . . . , .
imprescindible atencién™, e incentivando al sector privado para que en términos de
sostenibilidad y competitividad, y con soluciones y lineas de ayuda innovadoras, puedan
reactivar el sector de la construcciéon a través de la rehabilitacion, la regeneracion y la

., , . . .. 56
renovacion urbanas. Su éxito se basaba en su capacidad generadora de actividad y empleo™.

En este sentido, el Gobierno “buscara activamente” complementar las ayudas
previstas en el Plan con medidas de otra naturaleza; en particular, de politica fiscal y de
busqueda de vias de financiacién adecuadas que puedan facilitar la efectiva realizaciéon de

q que p

las actuaciones subvencionadas por el Plan.

La gestion de las ayudas del Plan correspondera, como en los anteriores planes, a las
Comunidades Auténomas y Ciudades de Ceuta y Melilla. La colaboraciéon entre ellas y el
Ministerio de Fomento se instrumentara mediante los Convenios correspondientes, en los
que se establecera la prevision de cantidades a aportar en cada anualidad por la

Administracion General del Estado.

En su art. 20.3 se consideraran las actuaciones subvencionables para realizar los
ajustes razonables en materia de accesibilidad, las que adecuen los edificios y los accesos a
las viviendas y locales, a la normativa vigente. La materia que nos afecta se encuentra en los

apartados:

a) La instalacion de ascensores, salva escaleras, rampas u otros dispositivos de
accesibilidad, incluyendo los adaptados a las necesidades de personas con
discapacidad sensorial, asi como su adaptacién, una vez instalados, a la normativa
sectorial correspondiente.

¢) La instalaciéon de elementos de informacién o de aviso tales como sefiales

luminosas o sonoras que permitan la orientacion en el uso de escaleras y ascensores.

*Dichos fines prioritarios son el acceso a la vivienda por causa de la movilidad necesaria para
reactivar el mercado laboral, la rehabilitacién edificatoria y la regeneracion y renovacion urbana.

> Dentro del apartado II de la exposicién de motivos, determina que el nuevo Plan asume que en
los préximos ejercicios su éxito dependerd, en buena medida, de su capacidad para generar
actividad y empleo, es decir, de su capacidad para multiplicar cada euro invertido en riqueza y
bienestar para el pais mediando, indudablemente, una significativa creacién de puestos de trabajo.
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Ademas, en el apartado 4 de este articulo, se sefiala que todas las actuaciones
subvencionables anteriores podran incluir a los efectos de la determinacién del coste total
de las obras: los honorarios de los profesionales intervinientes, el coste de la redaccion de
los proyectos, informes técnicos y certificados necesarios, los gastos derivados de la
tramitacion administrativa, y otros gastos generales similares, siempre que todos ellos estén

debidamente justificados. No se incluiran, impuestos, tasas o tributos.

7.2.- ¢Cual es la realidad de estas ayudas para la instalacion de un ascensor ex

novo?

Primero, no cualquier edificio puede ser subvencionado. Debe cumplir las
condiciones de ser un inmueble finalizado antes de 1981; como minimo el 70% de la
superficie sobre rasante debe tener uso residencial de vivienda; al menos el 70% de las
viviendas deben constituir el domicilio habitual de sus propietarios o arrendatarios y que el
edificio cuente, como minimo con 8 viviendas cuando vayan a acometerse obras de calidad
y sostenibilidad y/o accesibilidad o sélo obras de conservacion, o excepcionalmente
menos, cuando en el inmueble vayan a acometerse simultineamente obras de conservacion

o cuando habiten personas con discapacidad o mayores de 65 afios”.

Segundo, la subvenciéon se abonara cuando el beneficiario aporte: el acuerdo de la
comunidad cuando sea preciso la conformidad con la legislaciéon aplicable; la licencia o
autorizaciéon municipal que sea precisa para la realizaciéon de la obra y el certificado de
inicio de obra. Se concede un plazo de ejecucion que no puede exceder de 16 meses
contados desde la fecha que figure en el certificado de inicio de la obra, el cual se puede
ampliar a 18 meses cuando el edificio tenga 40 6 m4s viviendas™. Y, ademas, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 31.3 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de
Subvenciones, cuando el importe del gasto subvencionable supere la cuantfa de 50.000
euros, el beneficiario debera solicitar como minimo tres ofertas de diferentes proveedores,

con caracter previo a la contratacion.

Asi, una vez conseguido el acuerdo entre los propietarios incluida la eleccion de la

empresa instaladora, se hayan obtenido todas las licencias necesarias, se haya presentado la

" Como se ha indicado, la gestiéon de las ayudas publicas corresponde a las Comunidades
Auténomas. En nuestro caso es a través de la Orden FYM/1039/2014, de 2 de diciembre, por la
que se aprueban las bases reguladoras para la concesién de subvenciones destinadas a la
rehabilitacién edificatoria, de la Junta de Castilla y Ledn.

% Art. 24 del RD 233/2013, de 5 de abril.
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solicitud para la ayuda publica, se hayan ejecutado las obras correspondientes en el plazo
establecido, en principio de 16 meses, y se haya adelantado el pago del valor completo de la

obra por parte de los propietarios, se podra optar a la “tan deseada ayuda”.

Pero estas ayudas se convocan en régimen de concurrencia competitiva, lo que
significa que no todas las instancias presentadas van a ser subvencionadas, aunque debe
tenerse presente que las normas de la convocatoria deben aplicarse a todos los aspirantes a
la subvencién por igual, pues de otro modo se generarfan indeseables agravios y se veria
mermada la cantidad que reciben los que si se han sometido y han cumplido
escrupulosamente los requisitos, dado que la cantidad a repartir entre todos tiene un tope

L. 59
maximo presupuestado™.

La crisis econémica ha afectado también a las ayudas publicas. Cuando comenzaron a
darse se publicitaba una ayuda de hasta el 70% del coste real de la obra®. Ahora, por
ejemplo, para el afio 2016, las ayudas publicas para realizar actuaciones de accesibilidad se
han reducido, en el mejor de los casos y como maximo, a 4.400€ por vivienda® (Anexo n°

2).

Si bien es cierto que se publicitan estas ayudas publicas, también lo es el hecho de
que no hay nimeros concretos. Es dificil encontrar el resultado final de las mismas para
poder realizar una posible estadistica en materia de subvenciones concedidas para la
instalacién de ascensores, porque se encuentran “‘enmascaradas” con las actuaciones de
mejorar la calidad y sostenibilidad edificatoria o de hacer ajustes razonables en materia de
accesibilidad y conservacion. Esta informacién deberia aportarla, por ser competencia
directa, las Comunidades Auténomas, pero no se encuentran los datos desglosados de las

ayudas concedidas para las rehabilitaciones y renovaciones edificatorias.

El nimero de subvenciones concedidas en la Comunidad de Castilla y Ledn en el afio

2014, unicas concedidas hasta este momento dentro del Plan 2013-2016, han sido 56 de

> STSJ de Madrid, Sala de lo Contencioso, Seccién 8, de 17 de diciembre de 2015, rec. 1304/2014.
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Establecido en el art. 3 de la Orden 4036/2011, de 21 de noviembre, por la que se establecen las

Bases reguladoras para la concesién de ayudas econémicas previstas en el Decreto 88/2009, de 15
de octubre, por el que se regula el Plan de Rehabilitacién de la Comunidad de Madrid 2009-2012,
de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.

%! Caso de la Comunidad de Castilla y Ledn, establecido en la Base 9* de la Orden FYM/1039/2014,
de 2 de diciembre, por la que se aprueban las bases reguladoras para la concesion de subvenciones
destinadas a la rehabilitacion edificatoria.
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252 solicitudes para la instalaciéon de un ascensor ex zovo, distribuidas 13 en Burgos, 4 en

Leén, 3 en Palencia, 8 en Salamanca, 3 en Soria y 25 en Valladolid®.

El Ayuntamiento de la ciudad de I.a Corufa® proclama que la instalacion de
ascensores se convirtié en la actividad que mas subvenciones municipales recibi6é en 2015
por parte de su Servicio de Vivienda y Rehabilitacion, un 44% del total de ayudas repartidas
por este departamento, segun publicé el BOP, siendo la mayor de 93.611 euros mientras
que la mas baja fue de 357 euros y reconociendo que las cantidades dedicadas a esta

subvenciones han sido menores que el afio 2014.

O, en el caso de la Comunidad de Madrid donde las subvenciones en esta matetia

64
nunca han llegado’

por falta de medios econémicos, por lo que los vecinos afectados,
normalmente de edad avanzada y no solventes econdémicamente, se encuentran
endeudados y pensando en llevar a cabo acciones legales. Situacion que se extiende a los
barrios populosos que crecieron como arrabales y hoy son parte del centro de la capital de

Espana.

7.3.- ¢Qué implica presentar una solicitud de subvencioén para instalar un ascensor y

no tener contestacion por parte de la correspondiente Administracion?

La comunidad de propietarios que ha conseguido solicitar una subvencién pensando
que le sera concedida por cumplir con todos los requisitos necesarios para que le sea

concedida puede no ver cumplidas sus expectativas.

Las 6rdenes que regulan estas ayudas establecen que transcurrido el plazo maximo
para resolver y notificar el procedimiento, a contar desde el dia siguiente a la finalizacién
del plazo para presentar las solicitudes, su vencimiento sin que se hubiera notificado
resolucion expresa, implicara que el solicitante puede entender desestimada la misma, a los
efectos de que se puedan interponer los recursos administrativo o contencioso
administrativo correspondientes. En idéntico sentido se pronuncia el articulo 25.5 de la Ley

General de Subvenciones.

% Informacién obtenida a través de llamada telefénica a la Consejeria de Fomento y Medio

Ambiente, Direccion General de la Vivienda. Fecha 14 de abril de 2016.
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Véase en: http:/ | www.laopinioncoruna.es/ coruna/ 2016/ 02/ 06/ Instalacionascensoresabsorbed4ayudas/
1039018.html (Gltima consulta 1 0/04/2016)

“ Véase, por ejemplo, en hup://www.abe.es/ madrid/ 20140127 abei-subvenciones-ascensor  (Gltima

consulta 10/04/2016)
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La Sala Tercera del Tribunal Supremo en sentencia de 27 de abril de 2004, rec.

2750/2001, declara que en materia de subvenciones:

a. La Administracion, puede o no crearlas, pero una vez creadas y convocadas ha de
concederlas en los términos anunciados.
b. Que quienes soliciten la subvencién y reunan las condiciones de la convocatoria de
la subvencion, tienen derecho a obtenetla en las condiciones establecidas.
c. Que la obligaciéon de la Administracién que crea y convoca la subvencién y el
derecho de que quienes la soliciten, estan delimitadas por la cuantia fijada en la

convocatoria o en los presupuestos a que la misma se remite.

Segun esto, se puede entender que cuando una Administracién ha convocado una
ayuda publica debera cumplir con lo establecido en ella. Pero ¢qué ocurre en el caso de que
una Administracion se quede sin dinero para financiar la subvencién correspondiente? Este

es el caso de la Comunidad Autonoma de Madrid.

Su Tribunal Superior de Justicia establece, en sentencia de 17 de diciembre de 2015,
rec. 331/2014, que la actuacién de la Comunidad de Madrid no ha implicado una
vulneraciéon de buena fe y de confianza legitima en la actuacién de la Administracién
resolviendo con retraso la calificacién provisional para obtener la ayuda para la instalacion
de ascensores. Ello porque el principio de la confianza legitima (Vertrauensschutz),
trasplantado al Derecho comunitario, tiene sus origenes en el Derecho administrativo
aleman y de allf pasa al acerbo de doctrina del Tribunal de las Comunidades siendo citado
explicitamente por primera vez en la Sentencia de 13 de julio de 1965, y desde ese
momento constituye uno de los pilares sobre los que se ha ido construyendo el Derecho
Comunitario, habiendo trascendido la aplicaciéon de dicho principio general a nuestro
ordenamiento, a través de la elaboracién de nuestros Juzgados y Tribunales, de modo tal,
que puede sostenerse que el mismo integra un principio general de nuestro derecho,
vinculante al amparo del art. 1.4 del vigente Codigo Civil , y desde luego, no solo ya de su
caracter informador del Derecho, sino sobre todo como pauta de actuacién de los poderes
publicos, y, por supuesto como criterio exegético y hermenéutico, estando vinculado el
mismo, de modo directo, en nuestro Derecho positivo al principio de seguridad juridica,
consagrado por el art. 9.3 de la Constitucién, encontrandose el mismo ya formalmente
recibido, con caracter positivo en el art. 3.1 de la Ley 30/92 en la redaccién que del mismo

oper6 la Ley 4/99.
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Asi, la Jurisprudencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Supremo (Sentencias de 22 de marzo y 7 de octubre de 1991, 17 de febrero de 1999, entre
otras) ha venido manteniendo la necesidad de amparar la confianza legitima, o fundada
esperanza, creada en el ciudadano por la Administracion a través de actos externos y
concretos de los que pueda colegirse una inequivoca manifestaciéon de voluntad de la
misma, consecuencia de la cual es la induccién a realizar determinada conducta, o a esperar
que la Administraciéon se pronuncie en determinado sentido. Se quebranta la seguridad
juridica cuando esa confianza inducida es desatendida o cuando la Administraciéon se
conduce de manera arbitraria o irrazonable, aportindose de la linea de actuacion

precedente sin motivo que lo justifique.

En este sentido, es terminante las STS 16 de diciembre de 2004 cuando afirma que en
el mismo sentido, debe tenerse en cuenta que el principio de proteccion de la “confianza
legitima del ciudadano” en el actuar de la Administracién no se aplica a los supuestos de
cualquier tipo de conviccién psicologica subjetiva en el particular, sino cuando dicha
“confianza” se funda en signos o hechos externos producidos por la Administraciéon lo
suficientemente concluyentes que induzcan a aquél a confiar en la “apariencia de legalidad”
que la actuacién administrativa a través de actos concretos que revela (SSTS 15 de
noviembre de 1999, 4 de junio de 2001 y 15 de abril de 2002, entre otras). Pero dicha
circunstancia no se aprecia en nuestro supuesto en que la subvencién no habia llegado a ser

concedida.

Este Tribunal Superior de Justicia, en sentencia de 17 de diciembre de 2015, rec.
1304/2014, ha establecido que la disposicién general que aprueba la convocatoria de las
ayudas debe ser respetada por todos, Administraciéon incluida, una vez que ha sido
aprobada y mientras siga en vigor y si, durante su plazo de vigencia, encuentra la
Administraciéon que dificultades econdmicas sobrevenidas pueden hacer dificil o
inconveniente su mantenimiento, lo que debe hacer es derogar o modificar la disposicion,
que mientras esté vigente debe ser escrupulosamente respetada lo mismo que cualquier otra
norma, pues asi lo impone el cumplimiento del principio de legalidad; realidad que no se

viene produciendo.

Quien solicita una ayuda publica tiene una expectativa de derecho, no perfecciona
ningun derecho frente a la Administracion, por lo que ésta puede modificar las cuantias que

tenfa previsto subvencionar a través de una nueva norma.
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Esta situaciéon no infringe el principio de irretroactividad segun la doctrina del
Tribunal Constitucional porque no se incide sobre situaciones consolidadas®, puesto que el
actor no ha incorporado a su patrimonio un derecho subjetivo que pudiera verse afectado
por una modificacién normativa posterior, pues todo lo mas se podria hablar de una
expectativa de derecho, ya que no se habria ganado resolucién expresa favorable ni

tampoco podria entenderse obtenida por silencio administrativo.

Ademas, este Tribunal Superior de Justicia en su sentencia de 19 de enero de 2016,
rec. 937/2014, justifica las variaciones presupuestarias de esta Comunidad Auténoma en
que no puede desconocerse a estos efectos, que la CAM ha elaborado los Presupuestos
2012/2013, teniendo en cuenta la vigencia de la modificacién del articulo 135 de la CE, en
vigor en septiembre del afio 2011 y de la LO 2/2012 de Estabilidad Presupuestatia y
Sostenibilidad Financiera, que ha venido a desarrollar el mandato contenido en el art. 135
de la Constitucién espafiola, para dar cumplimiento al Tratado de Estabilidad,
Coordinacién y Gobernanza en la Unién Econémica y Monetaria de 2 de marzo de 2012,
garantizando una adaptaciéon continua y automatica a la normativa europea. Al respecto
cabe sefialar que, formulados sendos recursos de inconstitucionalidad frente al articulado,

en STC de pleno 18/12/2014, ha sido declarada la normativa ajustada a la CE.

En esta direcciéon las Leyes de presupuestos anuales de la CAM, en el periodo que
nos ocupa, en aplicacion de dichos principios rectores, tratan de reforzar la certidumbre y
credibilidad de la politica fiscal de la CAM, profundizando en la reduccién del gasto
publico, dentro del contexto general de consolidacion fiscal, con objeto de contener el
déficit publico en el objetivo de estabilidad presupuestaria, de obligado cumplimiento en el

marco en que nos encontramos en la UE, fijado en el 0,7 del PIB.*

Motivos, todos ellos justificantes, para que al final de todas las vicisitudes sufridas
para conseguir una subvencion para la instalaciéon de un ascensor en un edificio “viejo”

razonado o no en la accesibilidad universal, se entiendan como desestimadas.

% Entre otras, SSTC 227/1988 0 97/1990.

% Reitera la misma idea en la STSJ de Madrid, Sala de lo Contencioso, Seccién 8, de 19 de enero de
2016, N° Recurso: 1027/2014.
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CONCLUSIONES.

Una Ley como es la de Propiedad Horizontal, que lleva en vigor mas de 55 afios, se
ha modificado segin han ido evolucionando las circunstancias sociales. Desde finales del
siglo pasado, los cambios producidos como consecuencia tanto de problemas sociales,
ambientalmente como econémicos, han conseguido que el legislador intervenga en lo que
inicialmente eran acuerdos privados, de voluntad, de una comunidad de propietarios,
pasando, en ciertos casos, a ser acuerdos limitados justificados en las necesidades tanto de
la Administraciéon actuante como de una serie de propietarios de un edificio. Esta nueva
realidad va a obligar a los propietarios a acatar normas segun las condiciones que se puedan
dar en cada momento, situacion que actualmente se produce con la LRRRU al establecer la
necesidad de instalar un ascensor motivada en la accesibilidad universal puesto que se

persigue la idea de justicia dentro de la convivencia vecinal.

El nuevo ascensor pasa a ser un elemento comun mas de un edificio plurifamiliar.
Gracias a ¢l se van a revalorizar las viviendas, no por ser una obra innovadora de mejora
sino porque mejora el inmueble al tener una adecuada habitabilidad que redunda en
beneficio, sobre todo, de los vecinos de avanzada edad o discapacitados buscando con ello
su inclusion en la vida social, en igualdad de condiciones con el resto de propietarios. Se
pretende la adaptacion del inmueble de titularidad privada a la accesibilidad y no
discriminacién establecida por los poderes publicos, creando una mejora de vida e

integracion social.

Si bien el art. 396 CC establece una lista abierta de los elementos comunes que
forman parte de un edificio, va a ser la Ley 49/1960, de la Propiedad Horizontal, donde se
va a regular, entre otros, el ascensor y su instalacion. Esta Ley ha sufrido numerosas
modificaciones siendo las principales reformas las causadas por la Ley 8/1999 y la Ley
8/2013. Ambas leyes han ido modificando, entre otras materias, el régimen de adopcion de
los acuerdos de la comunidad de propietarios, pasando de la unanimidad necesaria para la
realizacion de obras que modificaban el titulo constitutivo o los estatutos de la comunidad
a la obligatoriedad de realizar dichas obras exigidas por la Administracién motivadas, entre
otros factores, en la accesibilidad universal y la mejora de la calidad de vida de todos los

ciudadanos.
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Ahora, las obras para la instalacién de un nuevo ascensor en un edificio existente no
requieren ningin tipo de acuerdo de la comunidad de propietarios si quien promueve dicha
instalacion es un propietario discapacitado o mayor de setenta afios y su coste no supera el
valor de doce mensualidades ordinarias de los gastos comunes de esa comunidad, tal como
establece el art. 10 LPH. Si no se diera esta excepcion, habra que buscar los acuerdos
validos segun el caso necesitando o, el voto favorable de la mayoria de los propietarios que
a su vez representen la mayoria de cuotas de participacion o, la mayoria de las tres quintas

partes de las cuotas de participacion.

Una vez llevado a cabo el procedimiento de solicitud dentro de la comunidad,
después, todos los propietarios van a tener que costear la instalacién segin su cuota de
participacion. El pago de las nuevas obras junto con su ubicacion y las servidumbres, si se
han de realizar, son los principales motivos de disidencia vecinal por lo que los tribunales
civiles van a terminar decidiendo sobre la controversia si una de las partes afectadas acude a

ellos.

Se han regulado distintas alternativas que pretenden solucionar el problema de la
instalaciéon del nuevo ascensor. Asi, en el “viejo” edificio se tendrd que estudiar la
posibilidad de colocar el nuevo elemento comun en zonas calificadas como comunes
interiores, patios interiores o en fachadas, intentando dejar como dltimo recurso el situatlo
en zonas privativas. De esta forma, se mantendra la convivencia pacifica vecinal con la

mejora de la calidad de vida para todos los propietarios.

No hay que perder de vista que la comunidad de propietarios siempre es quien va a
soportar el pago de la obra de instalacién de un ascensor una vez acordada, aunque la
Administracion establezca procedimientos de ayudas publicas y subvenciones, las cuales ha

quedado demostrado que no son abundantes.

Para terminar, me gustaria dejar constancia de que aquello que inicialmente iba a ser
un trabajo dedicado al Derecho privado, limitado al Cédigo Civil y la LPH junto a la
criterios jurisprudenciales en materia de ascensores, ambito muy amplio, ha terminado
siendo un trabajo transversal donde el conocimiento en esta materia ha aumentado. Se ha
pasado por normas vigentes “historicas”, como es el caso de la Ley de 1939 o la Orden de
1944, hasta por el Derecho Tributario como por el Derecho Administrativo. Este tema se
encuentra en plena actualidad y, se ha intentado contestar a aquella pregunta inicial de si en
una comunidad se puede instalar un ascensor cuando hasta ahora no ha existido, problema

que pasa a ser un acuerdo vecinal mas que un problema constructivo.
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ANEXOS:

1.- Tolerancias para determinadas condiciones de accesibilidad.

En especial, para usuarios de silla de ruedas, con un espacio de giro de diametro 1,50 m

libre de obstaculos y del barrido de la puerta es lo deseable para el acceso y uso delante de

estos mecanismos. Un diametro menor de 1,20 m no garantiza el uso de forma autébnoma

por usuarios de silla de ruedas:

SUA Anejo A

Alojamiento accesible

- Se admite que sus ifinerarios cumplan el apartado “itinerarios accesibles” de esta tabla, que sus servicios
cumplan el apartado “Servicios higiénicos accesibles™ de esta tabla, que sus espacios de giro sean de al
menos 1,20 m, excepto en cocinas, en donde deberan ser de 1,50 m de didmetro, y en la terraza del aloja-
miento las condiciones existentes.

Ascensor accesible

- En relacion con la instalacion de ascensor en edificios de vivienda colectiva véase al anejo B

Itinerario accesible

- Desniveles: se admiten las tolerancias establecidas en los apartados relativos a rampas y ascensores, asi
comao las del anejo A en relacion con las plataformas elevadoras verticales e inclinadas.

- Espacio para giro: alli donde se exigen espacios para giro se admite que estos tengan al menos 1,20 m de
diametro, libre de obstaculos

- Anchura de pasc: como criterio general se considera suficiente para circular en linea recta y hacer giros de
hasta 90° una anchura de 90 cm en wso privado y en establecimientos cuya superficie Gtil total sea inferior a
100 m?, y de 1,10 m en uso pdblico, pero dichas anchuras son insuficientes alli donde 1a limitacién del espa-
cio v la configuracion de los elementos obligue a giros mayores y a maniobras mas complejas que un simple
giro, tales como |a apertura de una puerta. En esas circunstancias se precisa un circulo de al menos 1,20 m
de didmetro, libre de obstaculos.

Pasillos y pasos: se admite que los estrechamientos puntuales tengan una anchura menor de 1 m pero no
inferior a 0,80 m

- Puertas:

- Se admite que la distancia exigida desde el mecanismo de apertura hasta el rincon exista Gnicamente en
el lado hacia el que abre la puerta
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2.- Cuantia de subvenciones para rehabilitacion edificatoria en Castilla y Le6n. Afio

2016.

CUANTIA DE LA SUBVENCION

* La cuantia maxima de las ayudas se determinara en funcion del coste subvencionable de
la actuacion, que comprendera el coste total de las actuaciones subvencicnables. En caso
de contener actuaciones de mas de uno de los tipos indicados, el presupuesto deberd
desglosarse de acuerdo a cada una de ellas.

* La cuantia maxima de las subvenciones a conceder por edificio, gque no podra superar el
importe de multiplicar 4.400 euros por cada vivienda y por cada 100 m2 de superficie (til
de local se atendrd a las siguientes condiciones:

a) Se cakulard multiplicando, por el nimero de viviendas y por cada 100 m2 de
superficie dtil de locales del edificio, que consten en la escritura de division
horizontal, o, en su defecto, en el Registro de la Propiedad o en el Catastro, las
ayudas unitarias establecidas a continuacion:

- 800 £ para las actuaciones de mejora de la Calidad y Sostenibilidad, si se
redujera al menos en un 30% la demanda energética anual global de
calefaccién y refrigeracion del edificio.

- 2.000 € para las actuaciones de mejora de la Calidad y Sostenibilidad si se
redujera al menos en un 50% la demanda energética anual global de
calefaccién y refrigeracion del edificio.

- 1.600 € para las actuaciones de mejora de la Accesibilidad.

- 800 £ para las actuaciones de Conservacion. En este caso, si ademas se
acometen simultdneamente actuaciones para la mejora de la Calidad y
Sostenibilidad que resulten subvencionables, la ayuda de conservacion se
incrementara en 400 £, y en otros 200 £ mds, si ademds se realizan obras
de Accesibilidad. (Maximo 1.600 £)

b} La cuantia maxima de las subvenciones a conceder por edificio no podra superar
el 35% del coste subvencionable de la actuacidn. No obstante y de manera
excepcional en el caso de actuaciones para la mejora de la Accesibilidad y sélo, en
la partida comrespondiente a la accesibilidad, se podra llegar al 50%.

¢} En cualquiera de los casos anteriores, para poder computar la cuantia
establecida por cada 100 m2 de superficde Gtil de local serd necesario que los
acwerdos de |la comunidad o comunidades de propietarios de que se trate, salvo en
los casos de edificios de propietario Unico, establezcan que los locales participen
en los costes de ejecucién de las obras.

= En el caso de gque el presupuesto finalmente ejecutado sea superior al previsto en la
resolucion de concesién en ningun caso supondrd un incremento en la cuantia de la
subvencién reconocida. Por el contrario cuande el presupuesto finalmente ejecutado sea
inferior al tenido en cuenta en la resolucidn de concesion, el importe de la ayuda se
calculard sobre el efectivamente ejecutado sin perjuicio de lo previste en el apartado
decimoséptimo ndmero 2 de la presente convocatoria.
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312

Criterios de valoracion de solicitudes:

+ La seleccidn de los benefidarios para el otorgamiento de las subvenciones se realizara
entre aguellos que, cumpliendo los requisitos exigidos, hayan obtenido um orden
preferente como resuftado de comparar las solicitudes presentadas aplicando los
siguientes criterios de valoracion y por su orden:

2.- Las que presenten wna mayor inversién por vivienda en la mejora de la Calidad
v Sostenibilidad.

2%,- las que presenten una mayor inversion por vivienda en materia de
Accesibilidad.

3%- las que presenten una mayor inversion per vivienda en materia de
Conservacion.

* Para el cilculo de la inversion por vivienda deberd dividirse el presupuesto de cada una
de las actuaciones en Calidad y Sostenibilidad, Accesibilidad o Conservacién, entre el
numero de viviendas y, en su caso, locales que participen en los costes de ejecucion de las
obras comespondientes.
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