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1. INTRODUCCION
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1. Metodologia del analisis y resultados

Partiendo del informe “La accesibilidad de las viviendas en Espana”
de marzo de 20187, la Catedra UNESCO de Vivienda de la Universidad
Rovira i Virgili> asume el reto de elaborar para la Fundacién Mutua de
Propietarios un nuevo informe contextualizando aquellos resultados
desde una perspectiva europea.

El motivo fundamental fue el escasisimo 0,6% de viviendas
adaptadas en Espafa para ser universalmente accesibles, lo que
naturalmente afecta directamente al derecho constitucional a la vivienda
de las personas con discapacidad o con movilidad reducida regulado en
el articulo 47 de la Constituciéon Espafola (pero también a otros
fundamentales como el de la libertad o el del libre desarrollo de la
personalidad, articulo 10.1 de la Constitucién Espafola).

Lo que nos preguntamos era si esto sucedia igual en el resto de
Europa, puesto que a pesar de las limitaciones de la normativa espariola
a este respecto (basicamente en relacion a quién costea las obras de
adaptacién en edificios multifamiliares), tanto la Ley de Propiedad
Horizontal como la normativa mas técnica si se habian ido modificando
para favorecer la accesibilidad de este colectivo.

Los hallazgos de aquel informe para Espana (elaborado sobre 2.027
entrevistas) pueden resumirse en el siguiente cuadro. En él
evidenciamos que existen importantes carencias que nos lastran,
realmente, para conseguir una sociedad mas igualitaria y justa en cuanto
a lo que el acceso fisico a la vivienda se refiere.

' Puede hallarse en
(visitado 5-11-2018).
2 (visitado 5-11-2018).

Introduccion metodologica al estudio

De hecho, como ya se ha puesto de manifiesto, inicamente el
0,6% de las personas encuestadas declaran que su propiedad es
universalmente accesible. De la situacibn en Espafna podia
destacarse lo siguiente:

1. No ha sido hasta la Ley 8/2013 y, especialmente desde el RDL
7/2015, cuando se ha habilitado a la Administracion a exigir el
“Informe de Evaluacion de Edificios” (IEE) que, teniendo en cuenta el
RDL 1/2013, deberia reflejar el cumplimiento integro de todas las
normas de accesibilidad universal cuya implementacién sea
“razonable” (cuando el importe anual de las obras o trabajos a
realizar por la comunidad de propietarios para la accesibilidad del
edificio, descontadas subvenciones o ayudas publicas, no exceda de
12 mensualidades ordinarias de gastos comunes) previstas en el
Cadigo Técnico de la Edificacién (desde el RD 173/2010) el 4-12-
2017 en todos los edificios, independientemente de su fecha de
construccién. Claramente, esto se ha incumplido. Lo vemos con
los siguientes ejemplos.

2. El 63% de los edificios no son accesibles de la calle al
portal, porque en 6 de cada 10 edificios existen escaleras en este
punto y solo el 28% tienen rampa que en algunos casos no es
plenamente funcional.
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3. El 14% de los edificios no poseen portero automatico. Y, de
los que lo tienen, el 32% no es accesible para una persona en silla
de ruedas y Unicamente el 29% tiene videoportero, dando un
resultado de un escaso 9% de accesibilidad universal en este
punto.

4. Entre un 20 y un 25% de los encuestados encuentran
dificultades en usar la puerta de acceso al edificio por el peso de
la misma o por dificultades en utilizar la cerradura. Y hasta un 61%
ha indicado que la puerta no se aguanta sola o que se cierra
demasiado rapido. La accesibilidad de la puerta de entrada al
edificio, pues, baja al 44%.

5. En cuanto a los buzones, en un 64% de los casos no puede
accederse a ellos en silla de ruedas y en un 71% no existen
barandillas a ambos lados de la escalera.

6. Un 22% de los edificios donde residen las personas
encuestadas carece de ascensor, importante indicador de falta de
accesibilidad universal. En los que si hay, el anuncio sonoro (solo el
15%) y los botones en braille (solo el 63% de los casos) son los
elementos menos presentes, de manera que solo el 7% de los
ascensores son universalmente accesibles.

Introduccion metodologica al estudio

7. Unicamente el 18% de los garajes son plenamente
accesibles, con la mitad (50%) de las plazas de aparcamiento no
adecuadas para una persona con movilidad reducida.

8. Ademas, las personas con necesidades especiales de
accesibilidad no pueden tampoco disfrutar plenamente de los
elementos comunes como piscinas o jardines, dado que solo se
consideran accesibles el 54% de las zonas comunes.

9. El 40% de los encuestados creen que, siendo los motivos
economicos una razéon relevante. deberian hacerse mejoras de
accesibilidad en su edificio

10. El 70% de los encuestados desconocen la norma (art. 10.1
LPH) que permite hasta un determinado importe a los propietarios
mayores de 70 afios o con discapacidad forzar adaptaciones de
accesibilidad universal sin la necesidad del consentimiento de la
comunidad de propietarios.
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2. La eleccidn de estos paises Los tres paises comparten, ademas, el progresivo

envejecimiento de la poblacion. Mientras Espafa es

La eleccién de Suecia y Alemania como paises para realizar la practicamente el pais de Europa con la menor tasa de natalidad®, en

comparativa se debe a razones de indole metodolégico. Asi, los 2030 en Alemania habra 18.4 millones de hogares con personas

paises de nuestro entorno inmediato (como ltalia, Portugal o Malta) v, mayores de 60 afos; y, en 2060, 1/3 de la poblaciéon alemana tendra
en general, los paises del sur de Europa, comparten politicas de mas de 65 afnos®.

vivienda parecidas y, en particular, un sistema de tenencia inmobiliaria
similar donde predomina la vivienda en propiedad y la organizacién de
los edificios en propiedad horizontal. De manera que esta comparativa
tenia un interés mas limitado.
No sucede lo mismo con los dos paises escogidos que corresponden
al modelo nérdico de vivienda (basicamente, con Estados Sociales
mas fuertes), a pesar de que la forma de vivienda en edificios
multifamiliares es también comun (71% en Alemania, 49% Suecia
en las encuestas), como en Espafa (72%)3

Asi, la eleccion de Alemania se debe a su similitud en la estructura
(vivienda en pisos) pero no en la modalidad de tenencia (con un
mayor porcentaje de la poblacion viviendo en alquiler y no en
propiedad, a la inversa de lo que sucede en Espafia), y la eleccién de
Suecia a su pertenencia al grupo de paises del Norte de Europa,
donde las politicas de vivienda y las modalidades de tenencia de los

edificios (con la preeminencia de las cooperativas y los edificios 4
propiedad de un solo propietario sobre el régimen de propiedad (visitado 19-11-2018).
horizontal, cuya implementacién en Suecia no tuvo lugar hasta 2009) 5 Bevélkerungsvorausberechnung, disponible en

son distintas a las del sur de Europa.
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Figura 1. Esquema de trabajo:
“desde la via publica hasta la vivienda”

Figura 1. Esquema de trabajo:
“desde la via publica hasta la vivienda”

Via publica

De la calle al portal

De la puerta de entrada al edificio

Existencia de ascensor

Del portal al ascensor

Del ascensor

Zona
comunitaria

Piscina y
otros servicios
comunes

Del garaje

De la zona comunitaria

Fuente: Elaboracién propia
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¢Como compararemos los resultados?

Para hacer mas comparativos los resultados tendremos en cuenta sélo las viviendas

multifamiliares que representan un 72% en Espafa, un 71% en Alemania y un 49% en
Suecia.

= 72%
= 71%
S5 49%

Base: viviendas
colectivas

En cualquier caso, hay que tener en cuenta también elementos como las diferencias en

el ano de construccion de los edificios y la altura de los mismos, elementos también
influyentes en la accesibilidad.
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2. METODOLOGIA
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Objetivo principal

* Analizar la accesibilidad de las viviendas en Espafia, Alemania y Suecia.

Objetivos especificos

* Determinar el estado actual de la accesibilidad en las diferentes zonas del edificio: desde su acceso desde la
calle hasta el interior de la vivienda.

* Conocer las obras de adaptacion realizadas para mejorar la accesibilidad.
*  Conocer los principales motivos para realizar obras de adaptacion.

*  Conocer las principales barreras para realizar obras de adaptacion.

* Detectar las necesidades de adaptacion futuras.

* Analizar el grado de conocimiento de la normativa de accesibilidad.
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Ambito geografico Trabajo de campo

Hombres y mujeres residentes en una Espafia, Alemania y Suecia * Espafia: del 2 al 9 de febrero de 2018
vivienda y que sean responsables o * Alemaniay Suecia: del 16 al 22 de
corresponsables de los ingresos del hogar octubre de 2018
Error muestral Tamafo de la muestra Recogida de informacion
El error muestral con un nivel de confianza ¢ Espaia: 2027 repartidas por CCAA C.AW.l. (Entrevista auto administrada
del 95,5% y p=g=0.5 es de: * Alemania: 1502 entrevistas repartidas online) en un panel de consumidores
* Espafia: +£2,2% por las 16“Land”
* Alemania: £2,52% e Suecia: 1500 entrevistas repartidas por
* Suecia: £2,52% las 21 “Ldn”
Empresa ejecutora del trabajo Explotacion estadistica de los Analisis conclusivos
de Campo resultados
Netquest Santi Ariste e Irene Suau Catedra UNESCO de Vivienda de la

Universitat Rovira i Virgili
(Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznary Dr. Héctor
Simén Moreno)
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Andalucia

Aragén

Principado de Asturias
Illes Balears

Canarias

Cantabria

Castillay Ledn
Castilla-La Mancha
Catalunya

Comunitat Valenciana
Extremadura

Galicia

Madrid

Murcia

Navarra

Pais Vasco

La Rioja

ESPANA

I 17%

B 3%
B 3%
B 2%
| A
| 1%
B %
B %

1%
B 2%

B s
I 4%
B 3%

I 1%

B %

| 1%

Fuente: Elaboracién propia

I 6%

ALEMANIA

Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiiringen

| EEE
I 15
B 2%

B 3%

| 1%

B 2%

B s

B 2%

I 10%
I 2
B 5%

B 1%

B s

B 3%

B 3%

B 3%

Fuente: Elaboracidn propia

Distribucion geografica en los paises consultados

SUECIA

Norrbotten
Vasterbotten
Jamtlands
Vasternorrland
Gavleborg
Dalarnas
Varmland
Orebros
Vastmanlands
Upsala
Stockholms
Soédermanland
Vastra
Ostergdtland
Jonkoping
Kalmar
Hallands
Kronoberg
Blekinges
Skanes
Gotland

Se ha llevado a cabo un disefio muestral proporcional (aproporcional en el caso de Espafia pero con una
ponderacidn posterior) a los habitantes de cada region, para garantizar la representacion geografica.

B 2%

B 3%

B 1%

W 2%

M 3%

M 3%

B 3%

B 3%

M 3%

M 2%
I 23%
B 3%
I 13%
I 4%

M 4%

B 2%

B 3%

B 2%

B 1%
I 13%
| 1%

Fuente: Elaboracidn propia
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3. DESCRIPCION DE LA MUESTRA
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ESPANA ALEMANIA SUECIA
De 1954 o anterior [l 7% De 1954 o anterior ||| NG 24% De 1954 o anterior [N 25%
De 19552 1964 [} 5% De 19552 1964 |G 17% De1955a1964 (I 15%
De 1965 a 1974 - 9% De 1965 a 1974 _ 15% De 1965 a 1974 _ 18%
De1975a 1984 [N 14% pe 197521984 [N 12% De 197521984 I 10%

Elementos comparativos: Ao construccion

De 1985 a 1994

I 0%

De 198521994 [ 13%
De 1995 a 2004 |G 24%
De 200522012 | 222

De 2013 a la actualidad l 3%
No lo sé / Prefiero no responder l 3%

De 198521994 [ 9%
De 199522004 [l 10%
De 200522012 [ 3%

De 2013 a la actualidad l 3%

No lo sé / Prefiero no responder - 8%

De 1995 a 2004

De 2005 a 2012

De 2013 a la actualidad

No lo sé / Prefiero no responder

B %
B s
B
B %

Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

Las viviendas, comparativamente hablando son mucho mds nuevas en Espafia que en el resto de los
paises comparados, Alemania y Suecia.
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Viviendas sin barreras

ESPANA

Vivienda
Unifamiliar

Vivienda
colectiva

Fuente: Elaboracién propia

ALEMANIA

Vivienda
Unifamiliar

Vivienda
colectiva

Fuente: Elaboracién propia

SUECIA

Vivienda
Unifamiliar

51%

ivienda
colectiva

Fuente: Elaboracién propia

La tipologia de edificio es uno de los principales elementos que diferencian la accesibilidad de los mismos. Espaia y Alemania tienen una
muestra similar de viviendas colectivas y unifamiliares mientras que Suecia tiene una proporcién menor de vivienda colectiva.
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Viviendas sin barreras

ESPANA

Base: viviendas colectivas: 72%
No lo sé

23%
Si hay

40%

NO hay

Fuente: Elaboracién propia

La muestra de edificios de Suecia es la que mayor proporcion de personas con discapacidad o movilidad reducida tiene. Este dato se basa en
una pregunta directa, por lo que también interviene la percepcién que se tiene de los vecinos del edificio en cuanto a su movilidad o a su

discapacidad.

: Personas con discapacidad o movilidad reducida en el edificio

ALEMANIA

Base: viviendas colectivas: 71%

No lo sé u

46%

NO hay

Fuente: Elaboracién propia

Si hay

SUECIA

Base: viviendas colectivas: 49%

No lo sé
20%

27%
NO hay

Fuente: Elaboracién propia

Si hay
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ESPANA

Base: viviendas colectivas: 72%

Mas de 50
vecinos
19%
Hasta 20
vecinos
De 2? a50 29%
vecinos

Fuente: Elaboracidn propia

Elementos comparativos: NUmero de vecinos

ALEMANIA

Base: viviendas colectivas: 71%

Mas de 50

De 21 a 50 vecinos
vecinos

Hasta 20
vecinos

Fuente: Elaboracidn propia

Alemania es la muestra con edificios con menor cantidad de vecinos.

SUECIA
Base: viviendas colectivas: 49%
Mas de 50
vecinos 22%
Hasta 20
vecinos
0,
De21a50 2
vecinos

Fuente: Elaboracién propia
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Viviendas sin barreras

ESPANA

Base: viviendas colectivas: 72%

22%

2 plantas

3 plantas 20%

4 plantas 15%

5 plantas 15%

6 plantas 10%

7 0 mas plantas 18%

Fuente: Elaboracién propia

ALEMANIA SUECIA

Base: viviendas colectivas: 71% Base: viviendas colectivas: 49%

2 plantas
3 plantas
4 plantas
5 plantas
6 plantas

7 0 mas plantas

18%

2 plantas
3 plantas

4 plantas 20%

5 plantas

6 plantas

8% 7 0 mas plantas 16%

Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracidn propia

Como era de esperar por el nimero de vecinos, Alemania presenta una muestra con edificios ligeramente mas bajos, habiendo casi la mitad

de edificios de 7 0 mds plantas que en Suecia o Espafia.

30%
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A PARTIR DE ESTE MOMENTO LOS DATOS PRESENTADOS ESTARAN CALCULADOS A
EN BASE A LAS VIVIENDAS MULTIFAMILIARES DE CADA PAIS

2%
719
= 49%
Base: viviendas
colectivas
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4. COMPARACION DE RESULTADOS DE
ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS
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Viviendas sin barreras

L T2%
“ , . 71%

GRADO DE ACCESIBILIDAD “DE LA CALLE AL PORTAL -
e 49%

Base: viviendas
colectivas
36%
58%
68%

El primer elemento a tener en cuenta es cdmo se llega de la

via publica al portal del edificio. Comparativamente, Suecia

tiene un mejor nivel de accesibilidad, el principal motivo de

la diferencia es que en la mayoria de los edificios no hay

mSi escalén entre la entrada y el edificio, y en el caso de que lo
haya, la rampa que lo hace accesible es adecuada.

NO

En todos los paises la accesibilidad mejora en los edificios
mas nuevos y con mayor numero de plantas.

Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

Suecia tiene mejor accesibilidad para llegar al portal por el bajo indice de escalones existentes.

* Nota metodoldgica
Se considera accesible si no hay escaldn/escalera o si dicho escalén/escalera
se salva con una rampa adecuada o una plataforma elevadora.
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e 12%

B 71%
mEm
Si son accesibles de "la calle al B-asezjd?/)
portal” Si son accesibles de "la calle colectivas
En En En al portal"
ESPANA ALEMANIA SUECIA En En En
De 1954 o anteriorf 729, 25% 51% ESPANA ALEMANIA SUECIA

De1955a1964] 299, 27% 50% 2 26% 31% 54%
De1965a1974]  40% 29% 61% 3 34% 27% 57%
Afio de construccién De 197521984 389 36% 64% Coptar\dolla planta 4 35% 35% 59%

del edificio De 1985 a 1994 9 9 9 Baja, {Cuéntas plantas 5 9 9 9
37% 34% 85% tiene tu edificio? 42% 33% 74%
De 199522004 41Y% 45% 86% o 47% 39% 83%
De 2005a2012] 5G9, 54% 85% 7omasplantas 529 42% 83%
De 2013 a la actualidad| 549, 68% 95% Por vecino Hasta 20 vecinos] 339, 30% 64%

Condomini entendemos el nimero De 21 a 50 veci
Su edificio esta or.l omm“.lm 47% 64% de viviendas que hay e, ° vecfnos 49% L% 68%
organizado como... R — 30% 65% en tu edificio Mas de 50 vecinos| 569 50%  60%
Tenancy apartment building| 28% 65% Personas con Sl 48% 33% 64%
di idad
éTiene gestion S 46% 36% 68% n:c\f;:::::i :edt:lcida en N9 35% 29% 65%
profesional? Nof 28% 27% 56% el edificio Ns/Nd  44% 45% 66%
TOTAL 42% | 32% | 64% TOTAL 42% | 32%  64%
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

* Nota metodoldgica
Se considera accesible si no hay escaldn/escalera o si dicho escalén/escalera

se salva con una rampa adecuada o una plataforma elevadora.
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GRADO DE ACCESIBILIDAD “DE LA CALLE AL PORTAL"

64% 62% 65%

NO

mSi

Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

4.2. Comparativa accesibilidad: “puerta de entrada”

colectivas

L T2%
719
S 49%

Base: viviendas

Los datos de accesibilidad de la puerta de entrada son muy
similares entre todos los paises.

1 de cada 3 puertas son totalmente accesibles en los tres paises.

* Nota metodoldgica

Se considera una puerta accesible si es ancha, se aguanta sola o se cierra
lentamente, su peso no dificulta su apertura y resulta facil abrir la puerta.
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Viviendas sin barreras

= 72%

71%
8§
Si son accesibles en “la puerta B-asezjd?s%
de entrada” Si son accesibles en “la puerta colectivas
En En En de entrada"
ESPANA ALEMANIA SUECIA En En En
De 1954 o anteriorf 7% 37% 33% ESPANA ALEMANIA SUECIA
De1955a1964] 289 42% 35% 2 A4% 37% 38%
De1965a1974] 37Y% 28% 34% 3 36% 39% 23%
lAfio de construccion SRl AL 36% 35% 33% E:;\ta;:t?é:t:;a;;;tas 4 31% 38% 38%
del edificio De1985a1994] 319 36% 41% i e 5 33% 35% 43%
De 1995a2004] 399, 49% 42% 8 36% 32% 37%
De 2005a2012] 389 52% 40% 7omasplantas 389 38% 46%
De 2013 a la actualidad| 449, 31% 39% Por vecino Hasta 20 vecinos] 379, 38% 30%
Condominium [ 9 entendemos el nimero g 21 3 50 vecinos 9 9 0
Su edificio estd Co-operative housing| :i;) :3; - vivier'u!a.s e Mas de 50 veci 37? 33? 370A)
organizado como... ° 0 en tu edificio sde>0vecinosf  379% 39% 43%
Tenancy apartment building| 37% 34% Personas con S 33% 39% 43%
¢Tiene gestion S 36% 39% 36% rdrii‘i::::ac:i::dzcida en N 42% 37% 29%
profesional? No|  38% 37% 35% el edificio Ns/Nd  28% 27% 29%
TOTAL 36% | 38% | 35% TOTAL 36% | 38%  35%
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

* Nota metodoldgica
Se considera una puerta accesible si es ancha, se aguanta sola o se cierra

lentamente, su peso no dificulta su apertura y resulta facil abrir la puerta.
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Viviendas sin barreras

EXISTENCIA DE ASCENSOR EN EL EDIFICIO

22%
55%
82%
NO
78% mSi
45%
Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

4.3. Comparativa existencia ascensor en el edificio

L T2%
719
S 49%

Base: viviendas
colectivas

La existencia de ascensores es muy diferente en funcién de
los diferentes paises. Espafia destaca por ser la muestra con
mas ascensores, un aspecto reafirmado por el hecho de
que Espafia es el pais del mundo con mayor nimero de
ascensores por habitantes.

Por perfiles, los edificios mds nuevos y los que tienen un
mayor nimero de plantas son los que en mayor proporcion
disponen de ascensor. En los edificios que hay personas con
discapacidad o movilidad reducida también tienen una
mayor proporcion de ascensores.

Espaia es de los tres paises el que mas ascensores dispone, de hecho es el primer pais del
mundo en ascensores por cada 1000 habitantes*.

*Fuente: CREDIT SUISSE



2030 Comparativa existencia ascensor en el edificio

Viviendas sin barreras

= 72%

719
i .
e 49%
Disponen de ascensor Balse:t‘_’”‘e“das
Disponen de ascensor
En En En
ESPANA ALEMANIA SUECIA En En En
]  52% 4% 32% ESPANA ALEMANIA SUECIA
De1955a1964) 56% 11% 31% 2 34% 7% 11%
De 196521974  66% 24% 29% 3 58% 8% 17%
Afio de construccion De1975a1984|  77% 26% 40% Contando la planta a4 73% 14% 46%
e baja, éCuantas plant:
del edificio De 198521994 799 22% 60% t;’r‘:‘e :u‘:‘i'i‘ﬁiiso';a" as 5 78% 29%  74%
De 199522004  86% 26% 71% 8  92% 41% 98%
De2005a2012 Q1% 50% 92% 7 0 mas plantass 999, 75% 95%
De 2013 a la actualidad] 919, 61% 95% Por vecino Hasta 20 vecinos| 59, 11% 32%
Condominium 28% 31% entendemos el nimero  pe 31 3 50 vecinosl 929 54% 53%
Su edificio esta Co-operative housing| 22% 50% TS (i Mas de 50 veci 0 0 )
organizado como... 0 0 en tu edificio asde S0vecinosl  96% 69% 59%
Tenancy apartment building 15% 45% Personas con St 84% 26% 56%
iTiene gestion St 88% 29% 48% :::::I':::z‘::dzcida en Nol  68% 10% 34%
profesional? No|  44% 5% 41% el edificio Ns/Nd  87% 31% 40%
TOTAL 78% | 18%  45%

Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia



ZANG3CI00 4.4, Comparativa accesibilidad: “de la puerta al ascensor”

Viviendas sin barreras

GRADO DE ACCESIBILIDAD “DE LA PUERTA AL ASCENSOR”

19%

28%

36%

NO
mSi

Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

. 58%
B 13%
S 22%
Base: viviendas

colectivas con
ascensor

Los edificios con ascensor de Suecia son los que mayor
accesibilidad tienen para llegar de la puerta de entrada del
inmueble hasta el ascensor. Espaia tiene un alto nimero de
ascensores, por lo que en términos absolutos tienen una
gran cantidad de ascensores que no son accesibles desde la
entrada.

Por perfiles, los edificios mas nuevos son los que mejor
accesibilidad tienen.

Suecia es el pais que presenta una mayor accesibilidad entre la entrada y el ascensor

* Nota metodoldgica
Se consideran accesible aquellos portales que no tienen desnivel entre la puerta y el ascensor o
que si lo tienen disponen de una rampa adecuada o de una plataforma elevadora.
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ZN93C00 Comparativa accesibilidad: “de la puerta al ascensor

Viviendas sin barreras

~58%
13y
L
Si son accesibles de “la puerta al B-asezjdi%
ascensor” Si son accesibles de “la puerta colectivas con
En En En al ascensor"
ESPANA ALEMANIA SUECIA En En En
Del954oanterior| 379 29% 51% ESPANA ALEMANIA SUECIA
De1955a1964] 539, 40% 83% 2 67% 70% 56%
De 196521974 2% 61% 81% 3 749 87% 66%
Afio de construccién Del97521984  65% 56% 80% Co.nta.ndo,la e a4 74% 85% 88%
del edificio De 198521994 5@, 69% 91% ::J:e ilcl“:“j'i‘ftiiiso';'a“"as 5 72% 66%  81%
De 199522004 799, 77% 91% d 67% 36% 78%
De 2005 a 2012 87% 85% 89% 7 o mas plantas| 73% 48% 85%
De 2013 a la actualidad] 839, 96% 94% Por vecino Hasta 20 vecinos]  §79% 69% 74%
N Condominium 74% 68% e :Lz“h";;m De 21250 vecinos  739% 62%  82%
o:g(::lile::;)oecs:;om Co-operative housing 43% 81% en tu edificio Mas de 50 vecinos| 809 54% 85%
Tenancy apartment building] 66% 84% ey~ Si 72% 66% 83%
¢Tiene gestion S| 74%  65%  80% e No  69%  61%  73%
profesional? Nol  60% 68% 78% el edificio Ns/Ng  75% 61%  82%
TOTAL 72% | 64% | 81% TOTAL 72% | 64%  81%
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

* Nota metodoldgica
Se consideran accesible aquellos portales que no tienen desnivel entre la puerta y el ascensor
o que si lo tienen disponen de una rampa adecuada o de una plataforma elevadora.
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aormonennos 4.5, Comparativa accesibilidad: “del ascensor”

Viviendas sin barreras

GRADO DE ACCESIBILIDAD “DEL ASCENSOR”

93% 97% =
NO

mSi

0,
_—
Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

. 58%
B 13%
S 22%
Base: viviendas

colectivas con
ascensor

Los 3 paises tienen un nivel de accesibilidad de sus
ascensores bajo.

Suecia es el pais con mejor accesibilidad del ascensor de los
3 analizados. Comparado con Espaia la diferencia principal
radica en la presencia de anuncios sonoros, mas presentes
en los ascensores suecos que en los espafioles.

Por perfiles, los edificios mas nuevos son los que mejor
accesibilidad del ascensor tienen.

Baja accesibilidad de los ascensores en los 3 paises.

* Nota metodoldgica
Se considera un ascensor accesible el que cumple con todos los elementos de

accesibilidad (botones, sefales acusticas, puertas automaticas,...).
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23S0 Comparativa accesibilidad: “del ascensor

Viviendas sin barreras

. 58%

B 139
e
_ : 22%
Sl son accesibles de "el B-asezendas
aSCEI’ISOI'" SI’ son accesibles de "el colectivas con
@ ascensor
En En En ascensor
: ESPANA ALEMANIA SUECIA En En En
De 1954 0 anterior| 29 0% 7% ESPANA ALEMANIA SUECIA
De1955a1964] 29 0% 13% 2 4% 0% 8%
De1965a1974] 5o 0% 4% 3 8% 5% 5%
IAfio de construccion POERIBE 5% 2% 8% Co.nta.ndo,la planta 4 9% 6% 17%
del edificio De 1985 a 1994 9 9 9 LB A TER AR 5 9 9 9
e 2% 0% 9% tiene tu edificio? 8% 2% 8%
De 199522004 49, 7% 9% 8 8% 0% 8%
De2005a2012] 149 4% 5% 7omasplantas 49 2% 11%
De 2013 a la actualidad| 149, 12% 28% Por vecino Hasta 20 vecinos| 8% 3% 12%
Condominium o o entendemos el nimero  pa 21 3 50 vecinos| o 0 0
su edificio esté 3% 6% de viviendas que hay 6% 0% 8%
Co-operative housin 9 9 ifici Mas de 50 vecinos| [ 0 0
organizado como... P - g 13% 10% en tu edificio 6% 7% 12%
Tenancy apartment building| 1% 13% Personas con Si 7% 4% 13%
discapacidad o
. . S 0, o, o No| 0, [ 0,
éTiene gestion I 7% 3% 7% movilidad reducida en 7% 2% 7%
profesional? No| 4% 0% 9% el edificio Ns/Nd 7% 0% 9%
TOTAL 7% | 3% | 1% TOTAL 7% | 3% 11%
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

* Nota metodoldgica
Se considera un ascensor accesible el que cumple con todos los elementos de

accesibilidad (botones, sefales acusticas, puertas automaticas,...).
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arormonennos 4.6, COmparativa accesibilidad: “del garaje”

Viviendas sin barreras

GRADO DE ACCESIBILIDAD “AL GARAJE”

el 87% 86%

NO

mSi

Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

. 56%

939

o 18%
i . o
Base: viviendas
colectivas con

garaje en el
edificio

Espafia es el pais con mayor proporcién de garajes en el
propio edificio. De la misma manera, también es el pais de
los 3 analizados que mejor accesibilidad tiene. El principal
motivo de la accesibilidad baja es la existencia de escalén
entre el garaje y el acceso al edificio, en el caso de Espafia
ese porcentaje es menor, por lo que su accesibilidad mejora
ligeramente.

Por perfiles, Espafia y Suecia tienen la tendencia de, a mas
nuevo el edificio, mejor accesibilidad: en el caso de
Alemania, esa relacién no es tan directa.

Espaia dispone de mayor nimero de edificios con garaje en su interior y también el que mejor
accesibilidad, aunque inferior al 20%.

* Nota metodoldgica
Se considera un garaje accesible aquel que tiene espacio suficiente, puerta automatica,

permite de forma accesible el paso del garaje al edificio (por rampa, ascensor,..).
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g undacion Comparativa accesibilidad: “del garaje

Viviendas sin barreras

. 56%
o3y
e
e 18%
Sl’ son accesibles de "el garaje" — Base: \_/iviendas
Sl son accesibles de "el ;‘;';C:V;S;°“
En En En garaje" edificio
ESPANA ALEMANIA SUECIA En En En
R 0% 27% 0% ESPANA ALEMANIA SUECIA
De1955a1964] (% 22% 0% 2 15% 18% 26%
De1965a1974] g 10% 15% 3 16% 7% 3%
lAfio de construccion B 22% 17% 0% Co.nta.ndolla planta 4 16% 16% 20%
del edificio De 1985 a 1994 9 9 9 IR QI NER (lEnTES B 0 0 0
12% 4% 21% tiene tu edificio? 24% 14% 26%
De 199522004 149 9% 10% 6 22% 12% 30%
De 200522012 4% 6% 11% 7omasplantas]  18% 20% 8%
De 2013 a la actualidad] 359, 17% 50% Por vecino Hasta 20 vecinos] 199, 14% 11%
Condomini entendemos el nimero De 21 a 50 veci
Su edificio ests OTI omlnu.lm 16% 10% de viviendas que hay e’ ° vecfnos 20% 0% 13%
organizado como... Co-operative housing 42% 16% en tu edificio M3s de 50 vecinos|  179% 2%  17%
Tenancy apartment building| 9% 14% Personas con Si 20% 22% 13%
di idad
éTiene gestion S 19% 13% 6% n::::::::i :edt:lcida en N9 18% 8% 27%
profesional? Nol  14% 13% 21% el edificio Ns/Nd  17% 0% 6%
TOTAL 19% | 13% | 14% TOTAL 19% | 13%  14%
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

* Nota metodoldgica
Se considera un ascensor accesible el que cumple con todos los elementos de

accesibilidad (botones, sefales acusticas, puertas automaticas,...).



ZN0ACO0 4.7, Comparativa accesibilidad: “zonas comunes”

Viviendas sin barreras

e 32%
B 30%

GRADO DE ACCESIBILIDAD “ZONAS COMUNES” s
o 36%

Base: viviendas
colectivas con
zonas comunes

42% 44%

66%

El porcentaje de edificios con zonas comunes es similar en
los 3 paises pero su accesibilidad no tanto. Espafia y Suecia
tienen una accesibilidad superior al 50%, mientras que
NO Alemania tiene un 34%.
msi
Por perfiles, los edificios mas nuevos, los que tienen gestién
profesional y los que viven personas con discapacidad o
movilidad reducida, son los que en mayor medida tienen

mejor accesibilidad.

Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

La accesibilidad a las zonas comunes es mejor en Espafia y Suecia que en Alemania.

* Nota metodoldgica
La accesibilidad de los elementos comunes se ha

calculado a partir de una pregunta directa.
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23S0 Comparativa accesibilidad: “zonas comunes

Viviendas sin barreras

o 32%
I 30%
% N
Si son accesibles en “las zonas o 36%
comunes” Si son accesibles en “las zonas| SSf:ctYV'Zf?:sS
En En En comunes" Zonas comunes
ESPANA ALEMANIA SUECIA En En En
Del954oanterior  19% 25% 42% ESPANA ALEMANIA SUECIA
De 1955 a 1964 30% 24% 52% 2 56% 38% 52%
De 1965 a 1974 55% 36% 58% 3 49% 29% 47%
IAfio de construccion De1975a1984  27% 33% 59% Eo.ntan:ollatplar:ta . 4 62% 35% 51%
H aa,' uantas plantas
del edificio De 198521994 48% 45% 73% tie]ne :u edificio":’ s 599 44% 65%
De 1995 a 2004 64% 52% 72% 6 54% 21% 66%
De2005a2012 719% 56% 66% 7omésplanta 29 40% 73%
De 2013 a la actualidad| 769, 59% 75% Por vecino Hasta 20 vecinos| 519, 31% 559%
» ) Condominium| 45% 57% szt‘:r‘:;ieenr::: :Lr:’lhna\sro De 21 a 50 vecinos| 54% 56% 53%
?:g:,(:,lile:?oe:;:no_" Co-operative housing 43% 56% en tu edificio Mas de 50 vecinos) 7% 46% 62%
Tenancy apartment buildingl 29% 57% P —— Si 66% 40% 63%
¢Tiene gestion St 60% 42% 60% :::::I':::z‘::dzcida en No  47% 30% 49%
profesional? No 41% 24% 51% el edificio Ns/N¢ 58% 26% 50%
TOTAL 58% | 34% | 56% TOTAL 58% | 34%  56%
Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia

* Nota metodolégica
La accesibilidad de los elementos comunes se ha
calculado a partir de una pregunta directa.
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aormenmaos — PErcepciones sobre la accesibilidad

Viviendas sin barreras

¢COMO CALIFICARIAS LA ACCESIBILIDAD
DE LAS ZONAS COMUNES DE TU EDIFICIO
O COMUNIDAD DE VECINOS?

Espaia

Alemania

Suecia

Fuente: Elaboracidn propia

PARA UNA PERSONA CON DISCAPACIDAD
O MOVILIDAD REDUCIDA, {COMO
CALIFICARIAS LA ACCESIBILIDAD DE LAS
ZONAS COMUNES?

Espana 5,3

Alemania

Suecia

Fuente: Elaboracién propia

e 32%
EE30%
o 36%
Base: viviendas

colectivas con
zonas comunes

Espana valora ligeramente por encima de Suecia en
cuanto a la percepcién de accesibilidad de su edificio.
Alemania, es el pais mas critico.

Por perfiles, los edificios mas antiguos son los peor
valoracidn tienen de su propia accesibilidad.

Espaia y Suecia, los paises con mejor accesibilidad, también tienen mejor percepcion de la

misma.

* Nota metodoldgica
La accesibilidad de los elementos comunes se ha

calculado a partir de una pregunta directa.
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Z2N93CI00 Comparativa: “Percepciones sobre la accesibilidad del edificio”

Viviendas sin barreras

o 32%

B 30%
<. o 8
Valoracion de la accesibilidad e 36%
Valoracion de la accesibilidad para una persona con Base: viviendas

colectivas con
zonas comunes

de tu edificio (Escala de 0 a 10)| discapacidad o movilidad

reducida (Escala de 0 a 10)

En En En En En
ESPANA ALEMANIA En SUECIA| ESPANA ALEMANIA SUECIA

De 1954 0 anteriorl 5 32 6.25 5.65 2.58 4.02 3.77

De 195521964 5 54 6.14 6.41 3.50 4.45 4.79

De1965a1974 5. g8 5.57 5.83 4.23 3.57 4.83

IAflo de construccion del De 1975 a 1984 6.40 6.57 6.73 4,94 4.43 5.80
edificio De1985a1994 g 65 6.93 7.64 4.81 4.75 6.68
De1995a2004 728 650  7.38 | 594 467  6.43

De200sa2012 778 754 799 | 664 653 721

De 2013 a la actualidad) 7 .84 7.79 7.95 6.33 6.32 7.31

Condominium| 6.81 6.38 4.99 5.32

Su edificio esta organizado Co-operative housing| 6.12 6.85 4.37 5.44

ComoL Tenancy apartment 6.22 5.93 4.15 4.79
building]

i Tiene gestion sl 7.10 6.44 6.43 5.75 4.55 5.29

profesional? No| 590 6.29 6.81 3.69 4.16 5.16

6.82 6.33

Fuente: Elaboracién propia
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Z2N93CI00 Comparativa: “Percepciones sobre la accesibilidad del edificio”

Viviendas sin barreras

e 32%
B 30%
8§
e 36%
Valoracién de la accesibilidad Base: viviendas
Valoracion de la accesibilidad de tu para una persona con zonas comunes
edificio (Escala de 0 a 10) discapacidad o movilidad
reducida (Escala de 0 a 10)
En En En
En ESPANA ALEMANIA En SUECIA | En ESPANA ALEMANIA SUECIA
2 6.10 6.54 6.54 3.98 4.53 4.84
3 6.32 6.52 5.66 4.48 4.36 431
(Contando la planta 4 6.59 5.85 6.72 4.96 411 5.52
baja, ¢ Cuantas plantas
tiene tu edificio? 5 6.80 6.43 7.12 5.30 4.59 5.58
6 7.00 6.40 7.25 5.51 3.11 6.18
70 maésplantas 7 39 6.15 7.14 6.19 4.62 6.37
Por vecino Hasta 20 vecinos) 5 32 6.37 6.42 4.44 4.30 5.07
e De21a50vecinos 7,15 5.72 6.45 5.87 409  4.96
nimero de viviendas : : : : : :
que hay en tu edificio Mas de 50 vecinos) 7 70 6.87 6.80 6.73 5.45 5.95
Personas con sl 697 6.37 6.73 5.73 4.68 5.57
discapacidad o Nol  6.62 6.29 6.23 4.76 4.04  4.89
movilidad reducida en
el edificio Ns/N¢ 691 6.33 6.50 5.44 4.45 5.03

Fuente: Elaboracién propia
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Viviendas sin barreras

5. COMPARACION DE LAS OBRAS
REALIZADAS Y NECESIDADES FUTURAS



2andacion Realizacion de reformas de accesibilidad en el edificio

Viviendas sin barreras

L T2%
719
= 49%
Base: viviendas
colectivas

REALIZACION DE MEJORAS DE ACCESIBILIDAD EN EL EDIFICIO

Espafia es el pais que ha hecho mas reformas de accesibilidad en su
edificio. En Espafia destacan las mejoras en rampas y ascensores, en
Alemania y Suecia la puerta de entrada y elementos comunes de

75% 79% servicio. Existe una gran diferencia en cuanto a la financiacion, el
91% 70% de las reformas en Espafia se han llevado a cabo por fondos

NO propios de la comunidad de vecinos, mientras que en Alemania es

msi el 52% y en Suecia el 41%. Por otra parte, las ayudas publicas son

similares, aunque Espafia es el que en menor medida sufraga las

reformas con este tipo de fondos.
25% 1% Por perfiles, los edificios con mas plantas y los que tienen algln
° vecino con discapacidad o dificultad de movilidad, son los que en

. ) ) mayor proporcion han realizado reformas.
Espafa Alemania Suecia

Fuente: Elaboracidn propia

Espaia es el pais que mas reformas ha hecho y también es el que en mayor medida el peso de
las reformas recae en la comunidad de vecinos.
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Z2N9aCol Realizacién de reformas de accesibilidad en el edificio

Viviendas sin barreras

i 712%

B 71%
8§
- e 49%
Han realizado reformas Base: viviendas
adaptativas en el edificio e e e colectivas
En En En adaptativas en el edificio
ESPANA ALEMANIA SUECIA
De 1954 o anterior] 22% 5% 22% En_ En En
° ° ° ESPANA ALEMANIA SUECIA
De 1955 a 1964 30% 7% 23% 2 9% 8% 20%
De 1965 a 1974 40% 10% 24% 3| 11% 5% 19%
Afio de construccién Del97521984  44% 10% 27% Eo.nta.ncdo,latplanlta . 4 19% 9% 21%
A aja, uantas plantas
del edificio De 198521994 349 13% 23% tieln . iu ediﬂciop? s 229 12% 20%
De 1995 a 2004 17% 9% 27% 6| 27% 10% 23%
De 2013 a la actualidad] 99 29% 7% Por vecino Hasta 20 vecinos| 189 7% 17%
Condominium 18% 18% :"t'{"f’e"‘;“ el "l"hmem De21a50vecinos| 339 18% 24%
Su edificio esta Co-operative housing| 10% 26% ¢ vivientes ade hay Més de 50 vecinos 0 0 0
organizado como... 0 ° en tu edificio 33% 19% 24%
Tenancy apartment building| 7% 14% Personas con Si 38% 12% 34%
¢Tiene gestion S| 29%  12%  26% e No 15% 6%  12%
profesional? Nof 15% 5% 13% el edificio Ns/Nd  21% 9% 9%
TOTAL 5% | 9% | 21% TOTAL 25% | 9%  21%

Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia
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aunoneos PEICEPCION de necesidades futuras de adaptacion del edificio

Viviendas sin barreras

PERCEPCION DE NECESIDADES DE ADAPTACIONES EN SU EDIFICIO EN UN

FUTURO

14% 17%
29%

42%

0,

59% 38%  mNolosabe
NO
msi

25%

Espafia Alemania Suecia

Fuente: Elaboracién propia

L T2%
719
S 49%

Base: viviendas
colectivas

Espafia es el pais que mayor percepcidon tiene de
necesidades de mejora de su edificio.

Por perfiles, las personas consultadas que vienen en
edificios mas antiguos son los que en mayor medida
expresan que se necesitan esas reformas. Del mismo modo,
los edificios con personas con discapacidad o dificultad en
la movilidad, también muestran una mayor tendencia a
percibir dicha necesidad.

Espafa a la cabeza en considerar que si edificio necesita mejoras de accesibilidad.
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2209300 Percepcion de necesidades futuras de adaptaciones

Viviendas sin barreras

i 712%

B 71%
o oo
Si necesitan adaptaciones B-asezjd?/)
futuras en su edificio S|' necesitan adaptaciones colectivas
en en futuras en su edificio
en ESPANA ALEMANIA SUECIA & &
R  58% 20% 38% en ESPANA ALEMANIA SUECIA
De1955a1964) 3% 28% 36% 2 43% 21% 31%
De1965a1974] 559 24% 40% 3 47% 19% 37%
Afio de construccion De1975a1984 539 33% 35% E:;taé":l;:t:;a’;; tas 4  44% 26% 35%
del edificio De1985a1994] 1519 38% 27% tiem; tu edificio? 5 45% 31% 29%
De 199522004  40% 19% 28% 8 43% 45% 32%
De 2005a2012] 89 15% 38% 7omasplantas 449 37% 30%
De 2013 a la actualidad| 259, 27% 11% Por vecino Hasta 20 vecinos|  48% 23% 30%
Condomini entendemos el nimero De 21 a 50 veci
b or.1 omlnu.lm 20% 36% de viviendas e hay e a vecinos) 44% 39% 33%
organizado como... T T 30% 34% en tu edificio Més de 50 vecinosl 359 27%  38%
Tenancy apartment building| 25% 29% Personas con Si 51% 30% 41%
di idad
i Tiene gestion Sil 43% 32% 39% e PO Nol  39% 20%  28%
profesional? No|  48% 15% 28% el edificio Ns/Nd  42% 24% 26%
TOTAL 44% | 25% | 33% TOTAL 44% | 25%  33%

Fuente: Elaboracién propia Fuente: Elaboracién propia
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6. COMPARACION DEL INDICADOR GLOBAL
DE ACCESIBILIDAD



2052000 Indicador global de accesibilidad

Viviendas sin barreras

FORMAN EL INDICADOR GLOBAL ! 72%

L]
Accesibilidad de los “elementos previos a la entrada”: B 71%

INDICADOR GLOBAL DE ACCESIBILIDAD
Que no haya escalon b 49%
Lo . e (]
Si existe escaldn que se supere de la forma adecuada Base: viviendas
(plataforma o rampa acondicionada) colectivas

Accesibilidad del “portero automatico”:

Sencillo de usar
Accesible en silla de ruedas
Videoportero

Accesibilidad de la “puerta de entrada”:

99% 99% 98% . Ancha para pasar con silla de ruedas
NO . Se aguanta y se cierra lentamente
No peso no dificulta la apertura

m S Apertura facil

Accesibilidad de la “comunicacion vertical”:

Comunicacién entre puerta de entrada y ascensores accesible (mismo nivel,

0.6% 1,5% 2,5% desnivel superado por rampa adecuada....)
D —— Ascensor accesible (puerta ancha, botones en braille, sefiales acusticas, puertas
automaticas, espacio interior adecuado...)
Espafia Alemania Suecia . Garaje accesible (plazas lo suficientemente anchas, comunicacién del garaje edificio
y ) accesible, puertas accesibles,...)
Fuente: Elaboracion propia . Zonas comunes accesibles

Baja accesibilidad global en general en los tres paises.
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Figura 1. Accesibilidad para los tres paises en cada una de las
zonas de acceso de los edificios multifamiliares

Porcentaje de inaccesibilidad segin
nivestro estudio * Pa ra SL.IECiE
Via plublica

* Para Alemania

* Para Espafia

fona
comunitaria
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7.1. Consideraciones sobre la comparativa en los resultados entre paises

1. Accesibilidad de la calle al portal. Aqui hay una clara ventaja a favor de
Suecia, con una accesibilidad del 64%, siendo el principal motivo de la
diferencia que en la mayoria de los edificios no hay escalén entre la entrada y
el edificio, y en el caso de que lo haya, la rampa que lo hace accesible es
adecuada.

2. Accesibilidad de la puerta de entrada. No existen diferencias significativas
de la accesibilidad de la puerta de entrada en los tres paises.

3. Existencia de ascensor. En este punto si que existen importantes
diferencias, con una presencia de ascensores en el 78% de los edificios
multifamiliares en Espana, pero solo un 45% en Suecia y un escaso 18%
en Alemania (incluso en los pisos mas modernos, solamente alcanzan el 61%,
mientras que es del 91% en Espafa y del 95% para Suecia). Estos datos
concuerdan con el hecho de que en Suecia, por ejemplo, la principal mejora
reclamada en materia de accesibilidad por los residentes en edificios
multifamiliares es la instalacién de un ascensor. Este hecho tiene su origen
en la antigiiedad del parque de viviendas (un 40% anteriores a 1964), que no
tenian la obligacién de instalar un ascensor.

Es cierto, sin embargo, que las primeras normas en materia de accesibilidad
dictadas desde el ano 1950 en adelante han requerido progresivamente
(aunque han establecido excepciones a su aplicacién) la instalacion de
ascensores en los edificios de mas de cuatro (1960), tres (1977) y finalmente
dos pisos (1985). Con todo, casi la mitad de los edificios suecos tienen 3 pisos
0 menos (por lo que es probable que la normativa citada fuese realmente
aplicada a partir de 1977, donde ya se habia construido casi la mitad del actual
parque de viviendas); ademas, la ley permite instalar el ascensor requerido
desde 1985 en una fecha posterior bajo determinadas circunstancias, por lo
que el constructor podia (y puede) cumplir con la normativa de accesibilidad sin
tener que afrontar su instalacién.

Analisis conclusivo de la Catedra UNESCO de Vivienda de la URV

Finalmente, el alto porcentaje de ascensores en los pisos mas modernos
es un indicativo de que el constructor, pese a esta posibilidad, ha instalado
los ascensores, y el porcentaje de pisos con ascensor (45%) muestra que el
constructor también lo ha hecho en los edificios construidos no solo a
partir de 1985 (que representan el 31% del parque de viviendas) sino
también en aquellos construidos con anterioridad. También debe tenerse
en cuenta que un porcentaje de los edificios multifamiliares mas antiguos
habra realizado obras de adaptacion con posterioridad. Mas alla de la
limitacion general del estudio que comentamos infra en relacién a la
antigiedad de los edificios de la muestra y del nimero de plantas, Espana es
el pais europeo con mas ascensores con 1.035.000 unidades instaladas
(Federacion Empresarial Espanola de Ascensores, 2017).

4. Sin embargo, cuando nos centramos en la accesibilidad de la puerta
del ascensor, los mas accesibles son los suecos (81%) y los ultimos, los
alemanes (64%). Lo mismo sucede con la accesibilidad del propio ascensor
(11% en Suecia, 7% en Espana y un escaso 3% en Alemania), siendo la
diferencia principal la existencia de anuncios sonoros (mas presentes en
los ascensores suecos que en los espafoles, a pesar de que no es un
elemento obligatorio de acuerdo con la normativa).

5. En cuanto a la accesibilidad del garaje, cuando este se encuentra en el
edificio® (56% de los edificios de los encuestados en Espafa, 23% en
Alemania y 18% en Suecia), Espafna obtiene ligeramente mejores resultados
(19%) frente a Alemania (13%) y Suecia (14%), especialmente por la
existencia de escalones entre el garaje y el acceso al edificio (hay menos en
Espana).

6. Sobre la accesibilidad de las zonas comunes, Espafa y Suecia superan
el 50%, pero Alemania solo alcanza el 34%.

6 Se entiende que si esta fuera del mismo ya se ha contabilizado su accesibilidad en el tramo
“de la calle a la entrada del edificio”.
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La Tabla 1 resume la comparativa del iter de accesibilidad a edificios
multifamiliares en los tres paises, fase por fase.

Fase del iter Espana Alemania Suecia
De la calle al portal 42% 64%
la puerta de 36%
entrada del edificio
Existencia de 78%
ascensor
Del portal al 72%
ascensor
Del ascensor en si 7%
Del garaje 19%
De la zona 58%
comunitaria
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De la Tabla 1 se extrae que de los 7 momentos del iter analizados,
Alemania alcanza la mayoria de peores resultados; quizas su
aproximacion a la accesibilidad universal a través de la ponderacion de
intereses (propietario-inquilino y propietario-copropietarios) no es del
todo eficiente’. Suecia y Espaifia empatan en el numero de los mejores.
Pero Suecia destaca mucho sobre los otros dos paises en los tres
aspectos en los que sobresale. En cambio, Espaiia destaca solamente
de manera relevante en la existencia de ascensores, en parte debido a
que la exigencia en Suecia es relativamente reciente (a partir de 1985
para los edificios de dos pisos) y flexible (se permite al constructor
instalarlos mas adelante en determinados casos).

Algunos motivos genéricos para los resultados descritos hasta el
momento podrian ser los siguientes:

a) Primero, que si bien en Espana todos los edificios residenciales
existentes a diciembre de 2017 debian cumplir obligatoriamente con las
condiciones bésicas de accesibilidad (previstas en el Cédigo Técnico de la
Edificacion, sin perjuicio de la normativa autondémica y local), en Suecia, por
el contrario, la normativa no proporciona ningun requisito de caracter
técnico y obligatorio en materia de accesibilidad (mas alla de la
necesidad de contar con ascensores en los edificios de mas de tres (1960) y
cuatro pisos (1977)) para los edificios mas antiguos (los anteriores a 1985,
que son los mas numerosos representando casi un 70% del total de parque
de viviendas), de manera que en Suecia no es obligatorio que todos los
edificios cumplan con la normativa en materia de accesibilidad.

7 Vid infra.

b) Segundo, por una limitacién en la muestra de la encuesta:
mientras que las viviendas de los encuestados para Espana
construidas entre 1995 y 2012 representan el 46% del total, solo
representan el 13% en Alemania (mientras que las construidas entre
el 1954 o anterior y 1974 representan el 56%; mientras que la
normativa de accesibilidad en Alemania -la
Behindertengleichstellungsgesetz- es de 2002) y el 10% en Suecia
(en cambio las construidas entre el 1954 o anterior y 1974
representan el 58%). Ademas, los edificios de Alemania
representados en la encuesta son de menos vecinos y de menos
altura que los representados para Suecia y Espana.

c) Tercero, que el porcentaje de propietarios viviendo en
propiedad horizontal en Suecia debe ser necesariamente inferior al
que se desprende de los resultados, dado que la regulacion sueca
sobre esta forma de organizaciéon de los edificios multifamiliares es
relativamente reciente (se introdujo en 2009) y no ha dado los
resultados esperados (existian Unicamente un millar de apartamentos
registrados en este régimen en 2017). La razén de este resultado
puede ser el desconocimiento de esta normativa por los residentes y
la eleccién errénea en la respuesta.

Ademas de estas causas generales, nos remitimos a causas
relacionadas con la normativa técnica (estdndares e implementacion)
mas abajo.
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En definitiva, la accesibilidad universal en los edificios
multifamiliares, combinando todos los pasos del iter desde la
calle hasta la vivienda, en Alemania es 2,5 veces mas que en los
edificios espanoles y la sueca de 4 veces mas, a pesar de que
paso a paso del iter Alemania alcanza los peores resultados la
mayoria de veces. Esto se puede explicar porque el grupo de
viviendas que son universalmente accesibles -en todos sus
puntos, por lo tanto- en total en Alemania y en Suecia es mayor (a
pesar de que no destaque en practicamente ningun aspecto),
mientras que en Espafa la accesibilidad se ha llevado a cabo por
zonas (ej. ascensor, garaje, zona comunitaria), es decir, esta
parcheada y da un mucho menor numero global de viviendas
universalmente accesible.

Las diferencias mas importantes se hallan en la accesibilidad
de la calle al portal, la existencia de ascensores y la accesibilidad
de los mismos.

A pesar de todo, aun queda mucho camino por recorrer y
puede decirse que incluso en sistemas con un Estado Social mas
consolidado, se esta lejos de alcanzar una auténtica accesibilidad
universal.

w Analisis conclusivo de la Catedra UNESCO de Vivienda de la URV

A todo ello hay que afadir que, en general, los edificios
multifamiliares donde residen discapacitados o personas con
movilidad reducida son mas accesibles. Esto se cumple en los
siguientes aspectos:

1. En el acceso de la calle al portal: en Espana y Alemania, pero sin
diferencias en Suecia.

2. Accesibilidad de la puerta de entrada al edificio: en Suecia y
Alemania, pero no en Espana.

3. Existencia de ascensor, la puerta del ascensor y la accesibilidad
del propio ascensor: en los tres paises.

4. En cuanto al garaje, es el caso en Espaia y Alemania, pero no
en Suecia (13% vs 27%), lo que resulta realmente sorprendente.

Ademaés, se han realizado mas obras de accesibilidad: 38% vs
15% en Espafa; 12% vs 6% en Alemania; 34% vs 12% en Suecia.

Por lo tanto, los edificios multifamiliares donde residen
discapacitados o con movilidad reducida son mas accesibles y
ademas se han llevado a cabo mas obras de accesibilidad. Asi, los
porcentajes de accesibilidad universal en los edificios
multipropiedad que cuentan con vecinos con discapacidad o con
movilidad reducida son 0,9% para Espafia, del 1,7% en Alemania y
del 2,3% en comparacion con los edificios multifamiliares en los
que no hay de Espana (0,7%), Alemania (1,4%) y Suecia (1,9%). No
obstante, como se ha dicho, se esta aun lejos de una accesibilidad
universal generalizada, incluso en estos supuestos, lo que lo hace

especialmente grave.
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7.2. Consideraciones sobre las diferencias entre las diferentes Y partimos de la siguiente hipétesis, que veremos si queda
formas de organizacion de los edificios multifamiliares corroborada por los datos obtenidos: que dado que el propietario de
un edificio de inquilinos no vive alli y lo utiliza a menudo como

Cuando llevamos a cabo el estudio para Espafha no ingreso extraordinario, esta menos interesado en adaptar y mejorar
diferenciamos la manera de organizar los edificios su edificio; que los propietarios que viven en una propiedad
multifamiliares, especialmente, primero porque es el pais europeo horizontal tienen mas intereses en ello que el grupo anterior puesto
con mayor tasa de poblacion viviendo en pisos (Eurostat, 2016) vy, que son copropietarios de los elementos comunes, propietarios de
segundo, porque la inmensa mayoria de estas construcciones esta las unidades y por lo tanto viven alli; que las cooperativas, con su
organizada en propiedad horizontal (siendo pocas las construcciones espiritu colectivista (propiedad vertical), supuestamente estan mas
organizadas en auténticas cooperativas, asociaciones, etc.). preocupadas por el bienestar de la comunidadé.

Sin embargo, esta diferenciacién es importante para Alemania Se espera, por lo tanto, menos adaptacion del primer grupo
y Suecia por dos motivos: primero, porque existe un numero (edificios con inquilinos y un solo propietario), adaptacion
relevante de edificios organizados en cooperativas: el 12% de los media en el segundo (propiedades horizontales o
encuestados en Alemania y el 55% en Suecia entre los dos tipos; v, condominiums) y mayor adaptacion en el tercero (cooperativas
segundo, porque existe una tipologia muy comin en estos paises que de diversa tipologia).
consiste en que el propietario del edificio es Unico (a menudo, en
Alemania, incluso una persona fisica) que tiene los apartamentos Teoricamente, por lo tanto, el marco legal de cada una de las tres
alquilados (un 69% de los encuestados en Alemania; un 28% en tipologias basicas deberia adaptarse también en cuanto a la
Suecia). accesibilidad.

Es decir, las propiedades honzc,)ntales encuestadas _en Ale_mama 8 De hecho, las cooperativas en Alemania se gobiernan segun los principios de
solo representan el 16% en Alemania y otro 16% en Suecia (si bien ya autoayuda, autoresponsabilidad y autogestion (ver Die
hemos comentado que el porcentaje de propiedades horizontales en Wohnungsbaugenossenschaft Deutschland, ,So funktioniert eine Genossenschaft,
Suecia es necesariamente inferior al que reflejan los resultados). disponible en

).
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No obstante, en general, la legislacién sueca no discrimina en
funcién de la forma juridica en que se organicen los edificios para
el cumplimiento de los requisitos de accesibilidad; solo discrimina,
en su caso, en funcion de las personas que vivan en el edificio (por
ejemplo, personas mayores o discapacitados) a efectos de la
posibilidad de pedir ayudas publicas en materia de accesibilidad. Por lo
tanto, el grado de accesibilidad de una vivienda multifamiliar en Suecia
depende principalmente de si los requisitos legales son de
obligado cumplimiento para sus propietarios, lo que dependera
del afio de construccidn del edificio, por lo que puede concluirse que
las principales diferencias en materia de accesibilidad entre los modelos
de tenencia de los edificios multifamiliares se encontraran en los
edificios antiguos y en si han llevado a cabo o no obras de adaptacion.
Ademas, debe tenerse en cuenta que tanto en las cooperativas suecas
como en las propiedades horizontales las decisiones se toman por la
cooperativa en el primer caso y por una asociacion en el segundo (por
la joint property association), por lo que en cierto modo ambas
modalidades (a pesar de sus diferencias) requieren la adopcion de
decisiones sobre las partes comunes de una forma similar.

Ademas, en Suecia, las adaptaciones en materia de accesibilidad de
los edificios multifamiliares antiguos dependen del consentimiento de
sus propietarios.

Pues bien, los resultados muestran que en las cooperativas se
han llevado a cabo mas obras de adaptaciéon (26%) que en las
propiedades horizontales (18%) y en los edificios multifamiliares
propiedad de una sola persona o entidad (14%), lo que puede ser
un indicativo de la mayor predisposicion de las cooperativas a
consentir la realizacion de las obras de accesibilidad por las
necesidades de sus residentes (a pesar de que la toma de
decisiones es similar en ambas modalidades).

Con todo, debe tenerse en cuenta que la normativa sobre
propiedad horizontal sueca se introdujo en el afio 2009, por lo que es
coherente que los resultados reflejen mayores porcentajes de
accesibilidad generales en esta forma de organizacion del edificio
dado que la normativa requiere que se constituya sobre edificios
construidos o rehabilitados a partir de 2009.

Por este motivo, cabe la posibilidad de que los resultados en cada
uno de los indicadores relativos a las propiedades horizontales sean
en realidad mejores de los reflejados en el estudio.

9 Scheuch in ,NomosKommentar zum Birgerliches Gesetzbuch®, 10.
Auflage 2019, § 554a BGB, Rn.6.

10 BVerfG, Beschluss der 1. Kammer des Ersten Senats vom 28. Marz 2000
—1 BvR 1460/99.

" En Espafia, lo encontramos en la combinacion del art. 14 CE (igualdad)
con el art. 49 CE.
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En cuanto a Alemania, hay que distinguir entre los tres tipos de
organizacion:

a) En cuanto a los arrendatarios, el parrafo 554a BGB senala que el
arrendador solo puede rechazar cambios estructurales requeridos por
las personas con discapacidad si su interés en preservar el estado de la
vivienda supera el interés del inquilino y puede hacerlo depender de que
el inquilino de garantia adicional para restaurar la vivienda a su estado
original. Algunos factores a tener en cuenta en este balance son:
tipo y gravedad de la discapacidad, extension y duracion de la medida
de construccion, posibilidad y gasto de una posible remocion, disturbios
causados por las medidas a los vecinos o la reduccién de la usabilidad
del edificio durante las obras®. El parrafo implementa la Sentencia del
Tribunal Federal de 28-3-2000° que aplico el art. 3(3) de la
Constitucion alemana que senala expresamente que nadie puede ser
discriminado por su discapacidad'!.

9 Scheuch in ,NomosKommentar zum Biirgerliches Gesetzbuch®, 10. Auflage 2019, § 554a
BGB, Rn.6.

10 BVerfG, Beschluss der 1. Kammer des Ersten Senats vom 28. Mérz 2000 — 1 BvR 1460/99.
1 En Espana, lo encontramos en la combinacién del art. 14 CE (igualdad) con el art. 49 CE.
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b) Hay 2,2 millones de cooperativas en Alemania que albergan a 5
millones de personas’? 'y estan reguladas por la
Genossenschaftsgesetz. El edificio pertenece a la cooperativa y los
habitantes son usuarios de la misma, aunque deciden con su voto
quién les gobierna. A pesar de ser quasi-propietarios, la ley alemana
de cooperativas carece de normativa propia sobre adaptacién a las
personas con discapacidad, de manera que se aplica la misma regla
que para los inquilinos, es decir el parrafo 554a BGB.

C) Las propiedades horizontales alemanas
(Wohnungseigentiimergemeinschaft). No obstante, en la ley que las
regula (Wohnungseigentumsgesetz, WEG) no existen reglas
especificas sobre accesibilidad. Asi, cualquier alteracién de las partes
comunes que vaya mas alla del mero mantenimiento o reparacion,
debe ser decidido con el consentimiento de todos aquellos
propietarios que se vean afectados por la modificacion (parrafos
22y 14 WEG)™S.

2 Genossenschaften in Deutschland, ,Wohnungsgenossenschaften’, disponible en
https://www.genossenschaften.de/wohnungsgenossenschaften.

18 Hans-Joachim  Gellwitzki, ~Zur  Rechtsposition des (vermietenden)
Wohnungseigentiimers hinsichtlich barrierefreier Gestaltung des recital 21.
Gemeinschaftseigentums, WuM 2018, p. 330.
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o : . L Hasta aqui, vemos como:
No obstante, la jurisprudencia ha reconocido que un propietario

discapacitado (independientemente del motivo por el cual lo es;

aunque la edad no se considera una causa per se) puede exigir a) Suecia no discrimina por la forma de organizacion del

ascensor, rampa o0 pasamanos, sin necesidad del edificio en relacion a las exigencias de accesibilidad, sino solo

consentimiento del resto si no puede llegar a su casa sin segun su ano de construccion. El estudio, sin embargo,

barreras's. También si convive con una persona discapacitada' o muestra que en las cooperativas se han hecho mas obras que

incluso si destina la vivienda a alquiler turistico y quiere tener la en el resto, lo que evidencia su mayor predisposicion a

posibilidad de hospedar a turistas con discapacidad'®. llevarlas a cabo. Finalmente, solo si viven en el edificio
personas con discapacidad o personas mayores, estos pueden

No obstante, también se debera hacer un juicio de intereses en solicitar subvenciones publicas en materia de accesibilidad.

juego entre el propietario que pretende estos cambios y el resto Desde 2018, el propietario del edificio también queda

de copropietarios. Asi, el tribunal tendra en cuenta la intensidad de legitimado si viven en él personas mayores.

la discapacidad (solo se descartan las menores), si el cambio lo

permiten las reglas constructivas, el impacto visual (pero ponderado b) Alemania permite a inquilinos y a usuarios de

por la necesidad del discapacitado de acceder a su domicilio; p.gj. si cooperativas solicitar al titular del inmueble las obras de

la rampa incrementa el riesgo de robo de la planta baja o le impide adaptacion y este solo se podra oponer si su interés en

ver) y la posibilidad y costes de la remocién de la mejora. En cambio, mantener el inmueble es superior, aunque podra pedir

si el edificio no se ve alterado sustancialmente (ej. pasamanos) la mayores garantias adicionales para reponer el inmueble al

alteracioén es inevitable'. estado original. En cuanto a los propietarios en PH, la
jurisprudencia admite que estos puedan forzar obras
unilateralmente si las barreras les impiden llegar a su

14BGH, Urteil vom 13.01.2017 — V ZR 96/16, ver n® 22. apartamento (incluso si es para un conviviente habitual o un

5 Ver el caso de un nieto discapacitado que es cuidado largos periodos por el propietario en inquilino turl’stico), aunque ponderando siempre sus intereses

BGH Urteil vom 13.01.2017 — V ZR 96/16, see . .

16 BGH Urteil vom 27.10.2017 — VR 193/16. con los del resto de copropietarios.

17 Gellwitzki, ,Zur Rechtsposition des (vermietenden) Wohnungseigentiimers hinsichtlich

barrierefreier Gestaltung des Gemeinschaftseigentums®, WuM 2018, 330-342 (333).



< undacion

‘ MUTUA DE PROPIETARIOS

Viviendas sin barreras

Pues bien, a la vista de las fases (iter) que caracteriza la accesibilidad
universal en los edificios multifamiliares, tenemos que:

1. De la calle al portal. Mientras no existen diferencias entre los tres
tipos de organizacién en Suecia, si existe en Alemania, siendo mucho
mas accesibles (47%) las propiedades horizontales que el resto (30%
y 28%, siendo este Ultimo el edificio de inquilinos).

2. En cuanto a la accesibilidad de la puerta de entrada destacan (con
un 41% de accesibilidad) las puertas de entrada en las propiedades
horizontales alemanas (contra las cooperativas) y las cooperativas
suecas (37%) frente a las propiedades horizontales (30%).

3. En cuanto a la existencia de ascensor, de nuevo las propiedades
horizontales alemanas destacan (28%) frente a los edificios de
inquilinos (15%) y de nuevo las cooperativas suecas (50%) destacan
sobre sus condominios (31%). La tendencia sigue en la accesibilidad
de la puerta del ascensor, siendo mas en las propiedades horizontales
alemanas (74%) y las Ultimas las suecas (68%). Pero en cuento a la
accesibilidad del propio ascensor, o son mas los de cooperativas
alemanas (13%) que los que estan en condominios (3%), al igual que
sucede en Suecia (los peores son los de los condominios, con un 6%).

4. cuanto a la accesibilidad del garaje que se encuentra en el edificio,
las cooperativas alemanas (42% accesibles; mucho mas que el 19% de
los edificios espafnoles, en su mayoria en PH) y las suecas (16%
accesibles) superan a sus respectivos condominios.

5. Sobre la accesibilidad de zonas comunes por tenencias, no
existen diferencias importantes, excepto para los edificios de
inquilinos en Alemania, donde la accesibilidad baja al 29%.
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Visto esto, podemos extraer dos conclusiones importantes:

Primera. Que en ninguln caso los edificios multifamiliares propiedad de
una sola persona o entidad (edificios de inquilinos), ni en Suecia ni en
Alemania superan en accesibilidad al resto de formas de organizacién. En
algunas ocasiones, incluso, quedan muy por detras. Lo mismo sucede en el
indicador general de accesibilidad universal (0,8% en Alemania, parecido al
0,6% general de Espaha; 3% para Suecia). Con ello corroboramos la
hipétesis de que hay menos preocupacion por la accesibilidad en este tipo
de edificios multifamiliares organizados de este modo y que, en general, la
calidad de las viviendas donde viven inquilinos es peor que la calidad de
las que viven los propietarios’s.

Segunda. Que existe para la mayoria de indicadores una destacada
mejor situacion de las propiedades horizontales alemanas (se corrobora
también en el indicador general de accesibilidad, con un 2,9%) y de las
cooperativas suecas. No obstante, en el indicador general sueco triunfan
las propiedades horizontales (3,9%, frente al 1,9% de las cooperativas). De
manera que, si bien para Suecia corroboramos nuestra hipétesis de mayor
preocupacion de los miembros de estas comunidades en algunos
indicadores, no se corrobora para Alemania ni para Suecia, esta en relacion
a su indicador general.

18 Asi, la situacion de hacinamiento es dos, tres o incluso cuatro veces mayor en el arrendamiento con
respecto a la vivienda en propiedad en Europa a partir de la informacion facilitada por EUROSTAT (2012),
los arrendatarios hacen frente a mas gastos relacionados con la vivienda que los propietarios, incluso
cuando estos tienen que hacer frente al reembolso de un préstamo hipotecario, y el porcentaje de hogares
que viven con poca intensidad de trabajo es superior en el arrendamiento (Simén Moreno, 2015). Todo ello
ayuda a explicar por qué los inquilinos estan mas insatisfechos con su vivienda (Lelkes y Zéyomi, 2015) y
por qué las condiciones de la vivienda se acaban finalmente por resentir: por ejemplo, el 33% de las
viviendas de alquiler privado en Reino Unido no cumplian con la normativa de habitabilidad, y mas de seis
de cada diez inquilinos (un 61 por ciento) habian experimentado en 2014 alguno de estos problemas:
humedad, moho, techos o ventanas con fugas, peligros eléctricos, infestaciones de animales y fugas de
gas (Shelter, 2014).
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7.3. En cuanto a la normativa técnica

La normativa técnica espanola y sueca materia de accesibilidad
aborda aspectos parecidos, pero existen diferencias en algunos
aspectos. Por ejemplo, la normativa espafnola requiere la presencia
de porteros automaticos para cumplir con la normativa de
accesibilidad (sin que sea necesario el videoportero), pero en la
sueca el portero automatico no es un requisito exigible en
materia de accesibilidad. Lo mismo tiene lugar con las sefales
sonoras en los ascensores. En cuanto a la normativa sueca,
ademas, deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Segun el resultado del cuestionario, solo el 45% de los
edificios son accesibles desde la calle. Ello puede explicarse
porque la accesibilidad desde la calle es solo un requisito técnico
para los edificios que se construyeron después de 1985. En los
resultados, el cambio en 1985 es visible. En los edificios construidos
entre 1985-2017, la tasa de accesibilidad es del 85-95%. Para
edificios mas antiguos, la existencia de una rampa o un
elevador/plataforma vertical solo se instalara si hay una persona con
discapacidades en el edificio y esta persona ha iniciado la instalacién
de una rampa/elevador, y solo si el trabajo de adaptacion ha sido
consentido por el propietario del edificio. Otras razones para el bajo
porcentaje de accesibilidad son, por ejemplo, que de acuerdo con la
normativa solo se requiere que las barandillas se instalen en un lado
de las escaleras, rampas, etc.

b) Los resultados muestran que mas del 60% de los edificios
multifamiliares no tienen un acceso accesible a la calle. Los
resultados son mas o menos consistentes con el afo de construccion
promedio de las viviendas de la muestra: mas del 50% de los edificios
fueron construidos antes de 1985. Por lo tanto, los requisitos de
accesibilidad para las puertas no se aplican a estos edificios.

¢) En cuanto a los ascensores, el 55% de viviendas
multifamiliares no tiene ascensor. Como ya se ha comentado, el
parque de viviendas en Suecia es antiguo, y la necesidad de contar con
un ascensor se introdujo en 1960 respecto a edificios multifamiliares de
cuatro o mas pisos, y en 1977 para edificios multifamiliares de tres o
mas pisos. El requisito de ascensores en edificios de mas de dos pisos
solo ha sido obligatorio (aunque con la posibilidad de que no se instale,
como ya se ha comentado) desde 1985. Por lo tanto, es congruente
que aproximadamente el 50 por ciento de los edificios multifamiliares
no tenga un ascensor.

d) De los edificios que tienen un garaje, sélo el 10% son
accesibles. El porcentaje parece bajo atendiendo a que los requisitos
de accesibilidad de las areas comunes, incluidos los garajes, han sido
obligatorios y aplicables a todos los edificios desde 1985. Una posible
explicacion de los bajos resultados de accesibilidad podria ser la edad
promedio del porcentaje de edificios que tienen garaje, que reflejan un
aumento progresivo de los edificios multifamiliares que disponen
de garaje a medida que son de construccidn mas reciente.
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e) En cuanto al acceso a las areas comunes, la accesibilidad
mejora en los edificios multifamiliares construidos a partir de 1985.
Este resultado es consistente con los requisitos legislativos
relacionados con la accesibilidad en las areas comunes, que se
introdujeron en 1985. Por su parte, el hecho que la accesibilidad en
las zonas comunes de los edificios donde viven las personas con
discapacidad sea mayor también es consistente con el enfoque
legislativo (por ejemplo, ayudas publicas) para mejorar la situacién
de los discapacitados.

En cuanto a la normativa técnica alemana, deben tenerse en
cuenta las siguientes consideraciones:

a) Que la normativa técnica sobre accesibilidad se halla en la
regla DIN 18040-2 y se aplica solo a edificios nuevos'®, asi como a
ciertos procesos de renovacion y modernizacion®. Asi, en
cuanto a los edificios viejos, solo se aplica cuando pueda aplicarse y
debe evaluarse caso a caso.

19 Einfach teilhaben, ,Mietrecht’, disponible en

20 Bayerisches Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr, ,DIN 18040-1
und DIN 18040-2 — Planungsgrundlagen des barrierefreien Bauens’, available
18.11.2018 at
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b) Alemania ha resultado tener una baja accesibilidad desde la calle, lo
que puede obedecer a la antigliedad de los pisos participantes en la
encuesta (la mayoria construidos antes de 1985) pero también al
hundimiento del sector de la vivienda social, en el cual la accesibilidad
es mayor que las viviendas del mercado libre.

c) Segun el estudio, solo el 10% de los encuestados encuentra una
rampa frente a la casa. Es notable que en el 66% de los casos no hay una
barandilla de doble via en la rampa. Esto puede explicarse por el hecho de
que la norma DIN 18040-2, que regula la accesibilidad de las escaleras,
no se introdujo como norma en la mayoria de los estados federales?'.
No obstante, para los propietarios de viviendas la instalacién de pasamanos
de doble cara en edificios residenciales, independientemente de las
regulaciones de las regulaciones estatales de construccién y las
regulaciones técnicas de construccion asociadas, es de interés,
principalmente, por razones de seguridad publica. Asi, el problema radica en
que la implementacién de la norma DIN 18040-2 no tiene lugar en todos los
estados federales (debido a que esto corresponde a la competencia de los
estados).

21 Hay algunas excepciones. Asi, en Baden-Wuerttemberg (LBO 05.03.2010, a partir del 14.11.2014), el
modulo "se [..] aplica a las escaleras que se encuentran en el curso del desarrollo principal o,
alternativamente, a otro desarrollo significativo". Sin embargo, la introduccién solo se refiere a viviendas en el
sentido de la §39 (1) LBO vy, de forma analoga, a viviendas utilizadas en viviendas en instalaciones de
conformidad con la §39 (1) LBO (por ejemplo, en residencias o residencias de ancianos). Los apartamentos
segln §35 estan excluidos. § 35 LBO se refiere a edificios residenciales con mas de dos apartamentos. En
Renania-Palatinado (LBauO 24.11.1998, a partir del 15.06.2015), las escaleras necesarias no deben tener
barreras, es decir, con pasamanos en ambos lados. Por su parte, el Cédigo de construccion de Baviera
requiere en edificios residenciales con apartamentos sin barreras solo por el disefio de escaleras de acuerdo
con la norma DIN 18040-2, ya que todos los apartamentos sin barreras deben ser accesibles de todas formas

(LTB, Apéndice 7.3 / 02). Cabe sefialar, sin embargo, que en edificios con mas de dos apartamentos no
accesibles, todas las escaleras deben tener pasamanos en ambos lados.
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d) El estudo muestra que solo el 64% tiene un f)_ El _t_estudio muestra que solo el 18% de las viviepc{as
intercomunicador que no se puede alcanzar debido a la altura a multifamiliares estan equipadas con un ascensor. En los edificios
la que esta instalado. Este resultado también puede explicarse sobre construidos despues de 2004, el 50% de los edificios estan equipados
la base de la norma DIN 18040, que sefala que los elementos de con un ascensor que es dos veces mas alto que los edificios
control y los sistemas de comunicacion para el uso de edificios construidos en el periodo de 1965 a 2004. Este aumento es
residenciales y publicos y el espacio ptblico deben ser accesibles y sorprendente y al menos no puede explicarse mediante una enmienda

legal. Sin embargo, puede asumirse que los edificios mas nuevos

utilizables. Solo requiere que los sistemas de comunicacién que ) . ) -
probablemente ponen énfasis en la instalacion de ascensores.

incluyen el intercomunicador tengan una senal para la audicién. Sin

embargo, una altura minima o una altura maxima no se Esto contrasta con el nimero de ascensores en Espafna, como hemos
encuentra en esta norma DIN, por lo que el resultado no es visto.
sorprendente. ) i ) )
g) El estudio concluye que el 63% tiene acceso a un garaje. Sin
e) El estudio encontré que el 76% de los encuestados cree que la embargo, este espacio de estacionamiento se encuentra en el 54% de
puerta no se cierra lo suficientemente lentamente. Si bien la los casos fuera del edificio (en un area comin reservada para los
norma DIN 18040-2 es completa?, la implementacion de esta resu:!entes del edificio). Este resultado también puede expllqarse
norma es responsabilidad de los estados y no todos lo han parmalmentg por DIN 18040-123. El 1% dg Ia§ plazas de aparcamiento
hecho. Por lo tanto, la no transposicién de la norma en este caso (pero un minimo de 2 plazas), deben diseharse de acuerdo con la

norma DIN 18025-1. La instalacién de dichas areas en un edificio
residencial a veces puede ser costosa para el propietario del edificio.
Por lo tanto, no es sorprendente que el estudio concluya que el
54% de estos espacios de estacionamiento estan fuera del

tampoco es sorprendente.

22] as puertas deben estar equipadas con un herraje de cierre automatico. Debe edificio.

poder ser operado con un motor eléctrico. La resistencia, la velocidad y el tiempo = Las areas de movimiento deben tener una profundidad de al menos 150 cm, ademas
de retardo son ajustables. El empujador se asienta a una altura de 85 cm. En el del lado largo del vehiculo motorizado de la persona que usa una silla de ruedas en los
lado de la cerradura, al menos 50 cm, mejor aun, debe permanecer libre como espacios de estacionamiento. El 4rea de movimiento en frente del lado longitudinal del
area de movimiento. Proporcionar un area de 1,5 mx 1,5 m en el pasillo para vehiculo debe tener una profundidad de al menos 150 cm. Esto resulta en un ancho total

mover y maniobrar la silla de ruedas. del espacio de estacionamiento de 350 cm.
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En resumen, dos son basicamente los problemas de la baja
accesibilidad universal en Alemania:

a) La Foderalismusreform de 2007 se transfirieron mas
competencias a los Estados Federales, incluida la promocién de la
vivienda social y esta normativa regula los requisitos de las personas
con discapacidad. Solo 11 de los 16 Estados aprobaron su propia
normativa y el resto se siguen refiriendo a la normativa federal, lo que
ha implicado una aplicacién desigual de los derechos de accesibilidad
universal.

b) La baja accesibilidad de los edificios mas antiguos se puede
explicar por el hecho de que las denominadas reglas DIN que
regulan la accesibilidad de los edificios generalmente solo se
aplican a los edificios nuevos, y eventualmente a los antiguos, si
su estructura lo permite.

Por lo tanto, los problemas para los bajos resultados en estos
aspectos tanto en Alemania como en Suecia se deben a los
menores estandares técnicos exigidos por las respectivas
normativas técnicas.

Ademas, en Alemania se explica por la no-transposicion de la
normativa técnica en algunos estados, dado que es competencia
de estos, y porque las reglas DIN solo se aplican a los edificios
nuevos (esta ultima causa también es aplicable a Suecia), aunque
ocasionalmente a los antiguos.

En Espafia, sin embargo, aunque los requisitos técnicos son
mas elevados y son exigibles a todos los edificios, se incumplen.
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7.4. Posibilidad unilateral del discapacitado de forzar las
adaptaciones

Si bien en Espana los propietarios que reunan las
condiciones subjetivas requeridas (propietarios en cuya vivienda o
local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios, personas con
discapacidad, o mayores de setenta afos) pueden reclamar las
obras necesarias para asegurar un uso adecuado a sus
necesidades de los elementos comunes (con el limite de las doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes) (art. 10.1 LPH), en
Suecia no se prevé esta facultad a favor de los residentes de los
edificios, de manera que los requisitos técnicos de la normativa en
materia de accesibilidad ni son vinculantes para la cooperativa o
el propietario del edificio ni pueden imponerse o exigirse por
sus residentes. Tampoco pueden exigirlo los arrendatarios, dado
gue debe autorizar los cambios el propietario.

En cuanto a la situaciéon de los arrendatarios y usuarios de
cooperativas alemanes, ya hemos comentado que la seccion 554a
BGB establece que el inquilino puede exigir la aprobacion del
propietario para los cambios estructurales u otras
instalaciones requeridas para hacer que el uso de la vivienda o
el acceso sea adecuado para las necesidades de los
discapacitados; debe tener, por lo tanto, un interés legitimo.
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El propietario solo puede rechazar la aprobacién si su
interés en mantener la vivienda o edificio alquilado sin
cambios supera los intereses del inquilino (seccion 554a (I
2) BGB). Ademas, el propietario puede hacer que su aprobacion
dependa del pago de un deposito de seguridad adicional
razonable para la restauracion de la condicién original del
inmueble (seccion 5542 (ll) BGB). En consecuencia, el
arrendatario debe soportar no solo los costes de las
modificaciones estructurales, sino también los costos de
las obras de restauracion. En cuanto a quién satisface la
obra, en caso de acuerdo con el arrendador, se considera
mejora y permite a este aumentar la renta (regla del 11% del
valor de la obra anual). Si no, el inquilino paga y, ademas, se le
exige garantia de reposicion.

En cuanto a los propietarios en PH alemanes, como ya
hemos comentado, la jurisprudencia admite que estos
puedan forzar obras unilateralmente si las barreras les
impiden llegar a su apartamento (incluso si es para un
conviviente habitual o un inquilino turistico) aunque
ponderando siempre sus intereses con los del resto de
copropietarios. Los costes los debe asumir el propietario
que lo fuerza, segun la WEG.
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7.5. Las obras realizadas o a realizar, las ayudas publicas y la
gestion profesional

Los resultados de la encuesta evidencian que Espana es el pais
que ha hecho mas reformas de accesibilidad en sus edificios. En
Espafa destacan las mejoras en rampas y ascensores, en Alemania y
Suecia la puerta de entrada y elementos comunes de servicio. Pero
existe una gran diferencia en cuanto a la financiacién: el 70% de las
reformas en Espaina se han llevado a cabo por fondos propios de
la comunidad de propietarios, mientras que en Alemania es del
52% y en Suecia el 41%. En Suecia, como ahora se analizard, este
porcentaje (a pesar de la ausencia de datos oficiales de libre acceso al
respecto) puede explicarse por la importancia de las subvenciones
publicas.

Por otra parte, las ayudas publicas son similares, aunque Espaina
es el que en menor medida sufraga las reformas con este tipo de
fondos. Asi, si bien en Espana las ayudas publicas coadyuvan
ciertamente a lograr que todos los edificios sean accesibles y cumplan
con la mencionada obligacion legal, en Suecia la subvencion publica
es una parte fundamental de la politica publica sueca en materia de
accesibilidad (cuyos inicios se remontan a 1959 y que sigue
promoviéndose en 2018) dado que los residentes de los edificios méas
antiguos pueden mejorar por esta via la accesibilidad en la vivienda o
en las areas comunes fuera o dentro del edificio.
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Asi se desprende de los resultados, en tanto que un 17% de las
obras que se han llevado a cabo en los edificios multifamiliares ha
sido posible gracias a la concesion de ayudas publicas (esta en
segundo lugar por detras de los fondos propios de los vecinos, que
representan un 41%), que solo se concedian (antes de la nueva
normativa de 2018) directamente a las personas con discapacidad.
El porcentaje de obras financiadas por ayudas publicas no es superior,
a nuestro juicio, porque los resultados demuestran que la persona
discapacitada, aun obteniendo la ayuda, ha visto denegada su
solicitud por el propietario del edificio (en el 35% de los casos); y,
segundo, porque cabe la posibilidad de que sea necesario llevar a cabo
obras de accesibilidad pero que ningun residente sea discapacitado o
tenga problemas de movilidad (de acuerdo con los resultados, en el
53% de los edificios multifamiliares residia una persona con estas
caracteristicas), lo que impediria al propietario del edificio beneficiarse
de ayudas publicas (esto es posible desde 2018 si vive alguna persona
mayor).

En consecuencia, en Espafia la normativa ha evolucionado hacia
una mayor exigibilidad de las obras de accesibilidad en las
comunidades de propietarios, con apoyo de la administracién en
forma de ayudas publicas, mientras que en Suecia la normativa ha ido
perfeccionando el sistema de ayudas publicas en materia de
accesibilidad. En efecto, el enfoque sueco para lograr la accesibilidad
universal en su parque de viviendas mas antiguas se basa en gran
medida en incentivos econdmicos, en lugar de, por ejemplo, la
imposicion de obligaciones a los propietarios de edificios.
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En cuanto a Alemania, también existen subsidios publicos. El
gobierno aleman reintrodujo un subsidio publico llamado programa
KW en 2014. Los inquilinos y los propietarios privados también
pueden solicitar el subsidio, aunque este queda limitado al 10% del
valor de la inversion?*. El estudio ha revelado que las obras de
accesibilidad no se llevan a cabo porque el interesado no las
solicita, principalmente por el coste o porque no conoce la
existencia de subsidios. El programa KfW proporciona subvenciones
independientemente de lo que el solicitante ingresa y la edad que
tenga y alcanza las medidas a llevar a cabo en el iter hacia la

vivienda, para superar los cambios de altitud, las partes comunes, En la Tabla 2 puede
etc?5. También existen programas promocionales que son liderados .
por los Estados federales. Las condiciones y los subsidios otorgados observarse esta evolucion.

varian correspondientemente de un estado a otro. También existen
programas de subsidio a nivel regional. Este programa?® de subsidios
es proporcionado por la ciudad de Manheim y se dirige a propietarios,
inquilinos y usuarios de cooperativas de la misma manera. Los costos
son elegibles hasta el 25% de los gastos que el solicitante tiene para
gastar.

24 KfW Bank, ,Merkblatt Bauen, Wohnen, Energie sparen’, disponible en
. La ayuda del 10% se aplica a costes de

inversién no superiores a € 50.000.
25 KW Bank, ,Merkblatt Bauen, Wohnen, Energie sparen’, disponible en

26
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Periodo
1950-1979
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Suecia

En 1959 se aprueba la primera subvencién del
gobierno para personas discapacitadas, pero
limitada a los ajustes en la vivienda de los
solicitantes. En el periodo 1969-1973, la
subvencion del gobierno se extendi6 para incluir a
todas las formas de discapacidad.

Se aprueba el Estatuto de la construccién (1959),
que contiene los primeros requisitos técnicos de
accesibilidad (por ejemplo, la necesidad de instalar
ascensores en los edificios de mas de cuatro
pisos), pero cuya implementacién se ajustaba a
criterios de razonabilidad.

Espana

Ausencia de normativa estatal referente a la accesibilidad.
Se aprueba en este periodo la Ley 49/1960, sobre
propiedad horizontal, cuyo art. 10, que llevaba por titulo
“Régimen de las innovaciones o mejoras no necesarias”,
no hacia ninguna referencia a la accesibilidad de la
vivienda, simplemente al hecho de que ningln propietario
podia exigir nuevas instalaciones, servicios o mejoras no
requeridos para la adecuada conservacién y habitabilidad
del inmueble. La aprobacion de estas obras, por lo tanto,
exigia la unanimidad de la junta de propietarios.

Tabla 2. Evolucion de la normativa en materia de accesibilidad

Alemania

La seccion 3.3 de la Ley Fundamental de la Republica
Federal de Alemania de 1949 proclama que “Nadie podra
ser perjudicado a causa de un impedimento fisico o
psiquico”.

La Ley de Propiedad Horizontal alemana de 1951
(Wohnungseigentumsgesetz) no contiene ninguna norma
especifica en materia de accesibilidad, si bien la seccién
14.1 prevé que cada propietario debe conservar su propia
propiedad asi como la propiedad de los elementos
comunes, de tal manera que ningln otro propietario sufra
ninguna desventaja que vaya mas alla del nivel de
desventaja que es inevitable cuando las personas conviven
de manera ordenada. En un sentido similar, la seccién 22.1
establece que los cambios estructurales y los gastos que
van mas alla del debido mantenimiento y reparacion de los
elementos comunes pueden exigirse siempre que cada
propietario lo consienta. No se requerira este
consentimiento en la medida en que no se infrinjan los
derechos del resto de propietarios.

Estos preceptos se han interpretado por la jurisprudencia en
el sentido de que permiten que el propietario de la vivienda
discapacitado pueda ser exigir (no sélo para él sino también
en beneficio de una persona discapacitada que vive con ella
o si desea ftransmitir la vivienda a una persona
discapacitada) la instalacién de un elevador de escaleras,
una rampa para sillas de ruedas o un pasamanos sin el
consentimiento de los otros propietarios si no puede llegar a
su hogar debido a una discapacidad. Esto es posible
siempre que no existan criterios objetivos y una interferencia
significativa en los derechos del resto de propietarios.
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Suecia

En este periodo merece destacarse lo siguiente:

a) Primero, que en 1985 se aprob6 una normativa sobre
subvenciones gubernamentales destinada, entre otras
cosas, a facilitar que las viviendas adaptadas por motivos
de accesibilidad volvieran a su estado original. Esta
ayuda se enmarca en la necesaria aceptacion vy
compromiso del propietario a no reclamar que el
solicitante (propietario o arrendatario) restableciese la
vivienda a su estado original después de mudarse y le
compensase por el coste de eliminar la mejora. Esta
normativa amplié el &mbito objetivo de la subvencién del
gobierno, que pasaria a cubrir también las adaptaciones
de las areas comunes dentro y fuera de un edificio.

b) Se aprueban subvenciones directas con el fin de
mejorar la instalacion de ascensores en edificios antiguos,
que cubren dos tercios del coste total de instalacion.

c) Finalmente, en 1985 se aprueba Ley de planificacion y
construccion, donde se incluyen las disposiciones
anteriores sobre accesibilidad, se anade el requisito de
que todas las nuevas construcciones de mas de dos pisos
deban tener un ascensor (ya desde 1977 era exigible la
instalacion de ascensores en los edificios de mas de tres
pisos) y se amplian los requisitos de accesibilidad para
incluir también las areas exteriores de edificios como
patios de recreo y zonas de estar o barbacoa.

Espana

No es hasta la aprobacién de la Ley 13/1990, de 21 de
junio, que se modifica el art. 16 LPH para facilitar la
adopcion de acuerdos que tuvieran por finalidad la
adecuada habitabilidad de minusvalidos en el edificio de su
vivienda (desde entonces se necesitaban de las tres quintas
partes del total de los propietarios que a su vez
representasen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion) para adoptar los acuerdos comunitarios que
tengan por finalidad la supresiébn de barreras
arquitectonicas que dificulten la movilidad y accesibilidad de
las personas minusvalidas. Por lo tanto, la nueva normativa
deja de exigir la unanimidad.

Tabla 2. Evolucion de la normativa en materia de accesibilidad

Alemania
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Tabla 2. Evolucion de la normativa en materia de accesibilidad

Periodo
1993-2009

Suecia

Las dos leyes relativas a las
subvenciones para la adaptacion
de la vivienda y las subvenciones
para la restauracion de la
adaptacién de la vivienda a su
estado original fueron sustituidas
por una ley comun en el periodo
1993-2009: la Ley de adaptacién
de la vivienda de 1992. Esta Ley
reemplazé las dos regulaciones
anteriores sin grandes cambios. La
nueva ley incluia  algunas
modificaciones respecto a la
concesién y los procedimientos
administrativos.

Espana
En este periodo puede destacarse lo siguiente:

a) Se promulgan normas relativas a la adopcién de
acuerdos sobre accesibilidad en fincas urbanas, en
particular la Ley 15/1995, que busca establecer un
procedimiento para que los propietarios, arrendatarios,
subarrendatarios o usufructuarios y los usuarios de fincas
urbanas que padecen una minusvalia puedan promover y
llevar a cabo las obras de adecuacién de la finca urbana y
de los accesos a la misma desde la via publica.

b). Se modifican de nuevo las normas relativas a la
adopcion de acuerdos sobre accesibilidad en las
comunidades y se establecen, por primera vez, los
requisitos basicos de accesibilidad de las edificaciones.

Lo primero tuvo lugar con la Ley 8/1999, de 6 de abril, que
modific6 el art. 10 LPH. La principal novedad es la
obligaciéon de la comunidad de realizar las obras
necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacion
del inmueble y de sus servicios, de modo que redna las
debidas condiciones estructurales, de estanqueidad,
habitabilidad y seguridad. Fue la DA 32 de la Ley 51/2003,
de 2 de diciembre, la que incorporé el concepto de
accesibilidad. Sin embargo, todo aquello que excediese de
tres mensualidades no debia ser asumido por la
comunidad como obligatorio, a no ser que se adoptase un
acuerdo en este sentido en la Junta de Propietarios (art.
11.e LPH).

Por su parte, las condiciones basicas de accesibilidad en
los edificios no se recogieron en el Cédigo Técnico de la
Edificacion (CTE, Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo)
sino en el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril.

Alemania

En relacién a los edificios que son propiedad de un solo propietario, la Ley de
Reforma de los Arrendamientos de 19 de junio de 2001 (no existi6 ninguna
norma de este tipo con anterioridad), se modific6 el art. 554a BGB, que
establece que el inquilino puede exigir la aprobacién del propietario para los
cambios estructurales u otras instalaciones requeridas para hacer que el uso de
la vivienda o el acceso sea adecuado para las necesidades de los
discapacitados; debe tener, por lo tanto, un interés legitimo. El propietario solo
puede rechazar la aprobacién si su interés en mantener la vivienda o edificio
alquilado sin cambios supera los intereses del inquilino (seccién 5542 (1 2) BGB).
Ademas, el propietario puede hacer que su aprobacién dependa del pago de un
deposito de seguridad adicional razonable para la restauracién de la condicién
original del inmueble (seccion 5542 (Il) BGB).

La aplicacion de la seccion 554a BGB no estéa restringida a las discapacidades
del inquilino, sino que también cubre las de las personas que viven
legitimamente en el apartamento del arrendatario. Cabe mencionar que una vez
que el propietario aprueba la solicitud del arrendatario, esto no significa que
deba pagar los costes de las obras. Los gastos deben ser sufragados por el
inquilino.

Por otra parte, la Ley de igualdad de discapacidad de 2002
(Behindertengleichstellungsgesetz) busca asegurar la accesibilidad de las
personas discapacitadas a los edificios la proclamar que "El objetivo de esta
norma es la accesibilidad de los edificios, de modo que sean accesibles y
utilizables para las personas con discapacidades de la manera habitual, sin
ninguna dificultad particular y, en principio, sin ayuda externa (seccién 4). Esta
norma ha introducido el caracter vinculante de los reglamentos técnicos
generalmente aceptados, como las normas DIN.

La Féderalismusreform de 2007 transfiri6 mas competencias a los Estados
Federales, incluida la promocién de la vivienda social, y esta normativa regula
los requisitos de las personas con discapacidad. Solo 11 de los 16 Estados
aprobaron su propia normativa y el resto se siguen refiriendo a la normativa
federal, lo que ha implicado una aplicacion desigual de los derechos de
accesibilidad universal.
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Tabla 2. Evolucion de la normativa en materia de accesibilidad

Periodo
2010-
actualidad

Suecia

En esta etapa destaca una mayor fiscalizacion en el
cumplimiento de los requisitos de todas las edificaciones de
adoptar las condiciones basicas de accesibilidad y nuevas
normativas en materia de ayudas publicas. En particular, la
normativa evoluciona de la siguiente manera:

a) En 2010 la Ley de adaptacién de la vivienda introdujo un
nuevo procedimiento administrativo. Los requisitos de
accesibilidad ahora se evalian en un estado anterior del
proceso de construccion, y se redujeron las posibilidades de
que los edificios reconstruidos quedasen exentos de cumplir
con los requisitos técnicos. Asi, esta desviacién solo esta
permitida si, teniendo en cuenta el alcance del cambio y la
norma de construccién, estd claro que no seria razonable
cumplir los requisitos

b) En noviembre de 2016 se introdujo una nueva subvencion
del gobierno para mejorar la accesibilidad destinada
especificamente a las personas mayores. Esta subvencion,
sin embargo, esta dirigida al propietario de edificios en los que
viven personas mayores. De este modo, la subvencién se
solicita y se otorga directamente al propietario del edificio en
lugar de la tradicional subvencién de adaptacién de vivienda
que se solicita y se otorga a la persona con discapacidad,
independientemente de si él o ella es el propietario del
edificio.

¢) En julio de 2018, la Ley de Adaptacion de la Vivienda de
1992 fue derogada y reemplazada por la Ley de Adaptacion
de la Vivienda de 2018. También es relevante la posibilidad
de que el propietario del edificio pueda beneficiarse vy
controlar directamente (pasando a ser su titular) de la
subvencion otorgada a un residente, asi como la posibilidad
de solicitar una subvencién para mejorar la accesibilidad del
edificio, incluso si es de nueva construccién y, en principio, ya
deberia cumplir los requisitos técnicos.

Espana
En esta etapa destaca la obligaciéon de todas las comunidades de
propietarios de adoptar las condiciones bésicas de accesibilidad. La
evolucién de la normativa es la siguiente:

a) Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacién normativa a la
Convencién Internacional sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad, que modifica el art. 10 LPH, de manera que se amplian
de tres a doce mensualidades el limite para obligar a la comunidad a
llevar a cabo actuaciones y obras de accesibilidad, pero no sera de
aplicacién, salvo excepciones, cuando la unidad familiar a la que
pertenezca alguno de los propietarios, que forman parte de la
comunidad, tenga ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador
Publico de Renta de Efectos Mltiples.

b) Ley 8/2013, de 26 de junio. Ley de rehabilitacién, regeneracion y
renovaciéon urbanas, que modifica de nuevo el art 10.1 LPH y
establece que tendran caracter obligatorio y no requeriran de acuerdo
previo de la Junta de propietarios, impliquen o no modificaciéon del
titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan impuestas por las
Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los
propietarios, las obras en materia de accesibilidad.

c) 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 de su inclusién social, que obliga a los
edificios a adaptarse a la normativa sobre accesibilidad del CTE: los
espacios y edificaciones nuevos a partir del 4 de diciembre de 2010 y
los espacios y edificaciones existentes en esta fecha que sean
susceptibles de ajustes razonables, el 4 de diciembre de 2017. El
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana
(que deroga algunas disposiciones de la Ley 8/2013) establece que
se entenderd que la carga es desproporcionada, en los edificios
constituidos en régimen de propiedad horizontal, cuando el coste de
las obras repercutido anualmente, y descontando las ayudas publicas
a las que se pueda tener derecho, exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes.

Alemania

Desde septiembre 2011 estan vigentes las
normas DIN 18040-2 (que sustituyen a las DIN
18025-1 de 1992), que son recomendaciones que
son obligatorias para los edificios publicos y
residenciales en el caso de que formen parte del
codigo de construccion del estado. El objetivo de
las normas DIN es la eliminacién de las barreras
de los edificios, es decir, garantizar el acceso y el
uso sin ayuda de las personas con discapacidad
y las personas con movilidad reducida.
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De la evolucién de la normativa en materia de accesibilidad
puede concluirse que:

1. Espaia ha protegido a los propietarios mayores de 70 anos o
con una discapacidad o movilidad reducida de dos maneras
distintas: primero, obligando progresivamente a las comunidades
de propietarios a asumir los costes de adaptacion del edificio,
siempre y cuando estos sean razonables; y segundo, obligando a
todos los edificios a adaptarse al Coédigo Técnico de la
Edificacién en diciembre de 2017. Es decir, la accesibilidad se ha
intentado conseguir via imposicion legal. Noétese, ademas, que
Espafia se ha centrado en las propiedades horizontales al ser la
principal forma de organizacién de los edificios multifamiliares. Asi, el
auge reciente de las cooperativas de vivienda obliga a preguntarnos
si los citados colectivos se encuentran suficientemente protegidos en
tanto que la Ley estatal 27/1999, de cooperativas (articulos 89 a 92)31,
no hace ninguna referencia a las obras necesarias en materia de
accesibilidad ni legitima a alguno de los socios a exigirlas a la
cooperativa (lo que tiene sentido en tanto que la ley de cooperativas
no entra a regular los aspectos civiles del funcionamiento de las
cooperativas, como tiene lugar con el derecho que se adjudica a los
socios para usar la vivienda propiedad de la cooperativa).

31BOE 17 junio 1999, nim. 170, p. 27027.

Analisis conclusivo de la Catedra UNESCO de Vivienda de la URV

2. La misma situacién encontramos en Alemania: la ley de
cooperativas no contiene ninguna disposicién que regule la relacién
legal entre el usuario y la cooperativa en relacion con los problemas
de accesibilidad. A pesar de esta omision, puede entenderse aplicable
a las cooperativas la seccién 554a BGB, que permite tanto a los
socios de la cooperativa como a los inquilinos de los edificios
propiedad de un solo propietario (debe recordarse que si bien
Alemania tiene también requisitos arquitecténicos relativos a la
accesibilidad de los discapacitados, no fue hasta 2001 cuando los
arrendatarios y los usuarios de cooperativas pudieron pedir a los
titulares del edificio cambios de adaptacion) exigir las obras de
accesibilidad (sufragando su coste) si acreditan tener un interés
legitimo (una solucion similar a la prevista en la Ley espafola
15/1995). Sorprende, por otra parte, que la Ley de Propiedad
Horizontal alemana no contenga ninguna disposicion especifica
en materia de accesibilidad, aunque la jurisprudencia ha permitido a
los propietarios exigir a la comunidad la realizacién de obras de
accesibilidad sufragando su coste el propietario interesado. De esta
forma, Alemania permite al menos a los propietarios exigir a la
comunidad la realizacion de las obras de accesibilidad (lo que no
permite Suecia), si bien la legislacion alemana no obliga a la
comunidad de propietarios a sufragar su coste.
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3. En Suecia debe tenerse en cuenta el objetivo de la politica
publica de vivienda en Suecia es alcanzar los objetivos de la ONU
establecidos en la Convencion sobre los Derechos de las
Personas con Discapacidad, es decir, busca alcanzar una igualdad
de oportunidades y la posibilidad de una participaciéon e inclusién
plena y efectiva de las personas con discapacidad en la sociedad. A
ello también responde la modificacién de otras leyes, como la Ley de
Discriminacion sueca, con la inclusion de la falta de accesibilidad
como una modalidad mas de discriminacién. A pesar de esta voluntad
plasmada en la normativa sobre accesibilidad, y atendiendo a los
resultados del estudio de campo en materia de accesibilidad, es

Por lo tanto, en Suecia el rol de las ayudas publicas es
mayor que en Espaia, donde la legislaciéon hace recaer el peso
en el dinero propio de los copropietarios. Sin embargo, la falta
de exigibilidad unilateral por el discapacitado, lastra la
posibilidad de adaptacién en Suecia al supeditarla a los
intereses de la comunidad o del propietario del edificio (en
caso de edificios de inquilinos). En Alemania, no es hasta 2001
que los inquilinos y socios de cooperativas pueden exigir
adaptaciones, aunque a su coste, y siempre ponderando los
intereses con el propietario del inmueble, al igual que sucede

- . . : e en sus PH

cuestionable si depender de incentivos econdmicos es un enfoque

eficiente y una medida suficiente para lograr la modernizacion

deseada y la reduccion de los problemas actuales de falta de

accesibilidad en la gran mayoria de los edificios multifamiliares Por su parte, Espafia es el pais donde existe una mayor
suecos, con el anadido de que la obtencion de la ayuda publica se percepcion de necesidad de obras (44%), siendo Alemania la
supedita a la aceptacion previa por parte del propietario o el menor (25%), corroborandose para los tres que los porcentajes
6érgano de gobierno del edificio. Por lo tanto, si estos rechazan la son mayores en las comunidades donde residen
solicitud de un residente del edificio para realizar ajustes de discapacitados o personas con movilidad reducida y donde
accesibilidad, los interesados no podran obtener la subvencion del existe gestion profesional (algo menor en Espafia en este
gobierno y no podran realizar los ajustes necesarios en materia de aspecto, no obstante).

accesibilidad.
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Asi, el poder acceder a subvenciones, el conocimiento de la
normativa, la realizacion de obras o la percepcion de su necesidad
esta usualmente vinculado a una gestion profesional de los edificios
multifamiliares. En general, la gestién profesional representa el 54%
en Alemania y el 60% en Suecia, mientras que en Espana era del
71%. Sobre si existe o no la diferencia sobre accesibilidad entre
edificios gestionados profesionalmente, destacan en los siguientes
aspectos (en el resto, no%?):

1. Accesibilidad de la calle al portal. En los tres paises, es mas
accesible esta fase del iter en los edificios gestionados
profesionalmente que en los que no.

2. Existencia de ascensor y accesibilidad de la puerta. En los
tres paises, es mas comun la existencia de ascensor y son mas
accesibles en su puerta en edificios gestionados profesionalmente que
en los que no. En cuanto a la accesibilidad del propio ascensor, se
cumple la regla en Espana y Alemania, pero en Suecia es ligeramente
inferior el porcentaje en los edificios multifamiliares.

3. Accesibilidad de las zonas comunes. En los tres paises.

4. En los edificios que se han llevado a cabo obras de
accesibilidad. En los tres paises. Este es un signo importante de
proactividad de adaptacién de las comunidades gracias a una gestién
profesional de los edificios.

32 Por ejemplo, accesibilidad de la puerta de entrada. Ademas, es mucho peor en los casos
de la accesibilidad del garaje en Suecia (21% vs 6%).

En términos generales puede concluirse que la mayoria
de indicadores senalan que aquellos edificios gestionados
por profesionales se da una mejor accesibilidad y se han
hecho mas obras de adaptacion. Y ello a pesar de que en
Suecia no sea tan relevante prima facie la figura del
administrador al estar las ayudas destinadas
especificamente (hasta 2018) a las personas
discapacitadas, que pueden recibir asesoramiento
directamente de los poderes publicos. Con todo, la figura
del administrador si ha adquirido una mayor relevancia
con la nueva reforma de 2018, dado que los propietarios
de los edificios multifamiliares ya estan legitimados para
pedir ayudas publicas para llevar a cabo obras de
accesibilidad. En cambio, en el indicador global de
accesibilidad no puede corroborarse esta afirmacion mas
que para Espana.

No obstante, vistos los porcentajes de accesibilidad
universal total, aun queda mucha tarea por hacer por estos
profesionales para administrar adecuadamente Ilas
comunidades en términos de accesibilidad.
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7.6. Especialidades para Cataluna.
7.6.1. Normativa civil propia: el Cédigo civil de Cataluiia

Como se ya comentado, en la normativa estatal sobre PH (articulo
10), los propietarios que reunan las condiciones subjetivas
(propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten
servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de
setenta afos) podran reclamar las obras necesarias para asegurar un
uso adecuado a sus necesidades de los elementos comunes (con el
limite también de las doce mensualidades).

Cataluia, por su parte, tiene legislacion civil propia en materia
de propiedad horizontal, que se regula en los articulos 553-1 y
siguientes del Cédigo Civil de Cataluna (CCC). Esta normativa se
incorporé al CCC por la Ley 5/2006, de 10 de mayo, del libro quinto
del Cédigo Civil de Catalufa, relativo a los derechos reales®3, y de ella
puede destacarse lo siguiente:

a) Primero, que la comunidad de propietarios tiene la
obligacion de conservar los elementos comunes de modo que
cumplan con las condiciones estructurales, de habitabilidad, de
accesibilidad, de estanquidad y de seguridad necesarias o exigibles
segun la normativa vigente (articulo 553-44 CCC).

33 BOE 22 junio 2006, nim. 148, p. 23543.
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b) Segundo, que los propietarios deben asumir y sufragar las
obras de conservacion y reparacion necesarias (articulo 553-44 CCC).
Dado que estas obras, incluidas las relativas a la accesibilidad, son de
obligado cumplimiento, los acuerdos adoptados en este sentido por la
junta de propietarios vinculan a todos los propietarios, incluso a los
disidentes, y los gastos que sean precisos para garantizar la
accesibilidad deberan ser sufragados, en consecuencia, por todos ellos
(articulo 553-30.2 CCC).

c) Tercero, que el acuerdo sobre las obras de accesibilidad se adopta
por mayoria simple en la junta de propietarios. Asi lo establece el
articulo 553-25.2 CCC, que prevé que se adoptan por la mayoria simple
de los propietarios que han participado en cada votacion, que debe
representar, a la vez, la mayoria simple del total de sus cuotas de
participacion, los acuerdos que se refieren a la ejecucion de obras o el
establecimiento de servicios que tienen la finalidad de suprimir barreras
arquitectonicas o la instalacion de ascensores, aunque el acuerdo
suponga la modificacion del titulo de constitucién y de los estatutos o
aunque las obras o los servicios afecten a la estructura o a la
configuracion exterior (apartado a), asi como las innovaciones exigibles
para la habitabilidad, accesibilidad o seguridad del inmueble, segin su
naturaleza y caracteristicas, aunque el acuerdo suponga la modificacion
del titulo de constitucion y de los estatutos o afecten a la estructura o a la
configuracion exterior (apartado b). Si se adopta la decisién en la junta de
propietarios, todos los propietarios deben sufragar el coste acordado sin
limitaciones.

34 En este sentido, LUCAS ESTEVE, Adolfo, Dret Civil Catala Volum IV. Tom 1. Drets reals.
Possessio, propietat i situacions de comunitat, J. M. Bosch Editor, Barcelona, 2015, p. 296.
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d) Y cuarto, que si la junta de propietarios se negase a llevar a
cabo las obras en materia de accesibilidad, el apartado 5° del articulo
553-25 CCC establece en este sentido lo siguiente:

“Los propietarios o los titulares de un derecho posesorio sobre el elemento privativo,
en el caso de que ellos mismos o las personas con quien conviven o trabajan sufran
alguna discapacidad o sean mayores de setenta afios, si no consiguen que se adopten
los acuerdos a que se refieren las letras a y b del apartado 2, pueden solicitar a la
autoridad judicial que obligue a la comunidad a suprimir las barreras arquitectonicas o
a hacer las innovaciones exigibles, siempre y cuando sean razonables y
proporcionadas, para alcanzar la accesibilidad y transitabilidad del inmueble en
atencion a la discapacidad que las motiva’.

Por lo tanto, se deduce de este precepto que so6lo determinadas
personas pueden exigir las obras de accesibilidad a la autoridad judicial
(articulo 553-25.5 CCC) si la junta de propietarios no llega a un acuerdo
para llevar a cabo las obras. Cabe destacar de esta regulacions®, si la
comparamos con la LPH, que en ambos casos es el propietario el que
tiene la legitimacion para exigir a la junta de propietarios la realizacion
de las obras de obras de accesibilidad, por lo que los inquilinos,
usuarios, usufructuarios, trabajadores, etc. deben esperar a que lo
haga, si quiere, el propietario de la vivienda en la que residen.

35Ver en este sentido DEL POZO CARRASCOSA, Pedro, VAQUER ALOY, Antoni y
BOSCH CAPDEVILA, Esteve, Derecho Civil de Catalufia. Derechos Reales, 62
Edicién, Marcial Pons, Madrid, 2018, pp. 289 y 290.

Ahora bien, el CCC establece que la legitimaciéon para
solicitar al juez que ordene la realizacion de las obras no sélo la
tienen los propietarios sino también los titulares de un derecho
posesorio, como podria ser un inquilino o un usufructuario, en el
caso de que ellos mismos o las personas con quien conviven (la
literalidad de la norma no permite ir mas alld de otorgar
proteccion a quienes residen en la vivienda y no a quienes
tedoricamente desean ir a vivir a ella, segin la Sentencia AP
Barcelona 2.10.2017%) no hayan conseguido un acuerdo
favorable en la junta de propietarios. Dicha posibilidad no se
contempla especificamente en la LPH.

Si se opta por la via judicial, corresponde entonces a la autoridad
judicial fijar el importe de las obras en funcion de los gastos
ordinarios comunes de la comunidad de propietarios (articulo
553-30.3 CCC), sin especificar un maximo, a diferencia de lo que
pasaba en el art. 10.1b LPH, que lo fijaba en el equivalente a 12
mensualidades ordinarias de gastos comunes. El articulo 553-25.5
CCC establece, eso si, que se podran solicitar judicialmente las obras
“siempre y cuando sean razonables y proporcionadas”. Por lo tanto,
no hay un limite legal expreso como en el art. 10.1.b LPH: el juez tiene
libertad para decidir el importe de las obras.

3 ECLI:ES:APB:2017:9667.
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Con todo, sobre ello debe tenerse en cuenta:

a) Primero, que la SAP Barcelona 3.2.2017%7 ha puntualizado que
si bien “no se establece ningun limite econémico ni condicion de
ninguna clase respecto al alcance de la obligacion, a diferencia de lo
que se prevé en el articulo 10.2 LPH”, el juez debera valorar antes de
obligar a la comunidad “la necesidad, proporcionalidad y
adecuacion de las medidas |[...] respecto de la situacion fisica de la
finca en relacion con su transitabilidad por las personas
discapacitadas, la apreciacion de la exigencia de la buena fe, la
posible concurrencia de abuso de derecho en dicha mayoria o en el
peticionario, de su ejercicio antisocial o de que no se sobrepasen los
limites normales o proporcionales de su ejercicio” (articulo 111-7
CCC), de hecho asi lo establece el propio articulo 553-25.5 CCC;

b) Segundo, que el juez atendera también a si es posible sufragar
los gastos de la instalacion en relacion a los gastos ordinarios
comunes. Por ejemplo, la SAP Girona 3.2.2016% deniega la
instalacién de un ascensor, entre otros motivos, por el hecho que en
una comunidad de diez propietarios exista mas del 50% de
morosidad.

S7ECLI:ES:APB:2017:1372.
S8 ECLI:ES:APGI:2016:32.
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c) Y tercero, que la posibilidad establecida en la redaccion original
del articulo 553-44.3 CCC de que “los propietarios pueden exigir el
fraccionamiento del pago en mensualidades durante un ano” ha
desparecido con la modificaciéon del CCC por la Ley 5/2015, de 13 de
mayo3°. Desde entonces, por lo tanto, los propietarios en una PH
catalana no pueden exigir el fraccionamiento del pago (lo que
tampoco se prevé especificamente en la normativa estatal sobre
PH).

7.6.2. Normativa técnica catalana sobre accesibilidad

El RD estatal 173/2010 incorporé al CTE (RD 314/2006), con
caracter de normativa basica estatal, las condiciones de accesibilidad y
no discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y la
utilizacién de los edificio. Por lo tanto, las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacién son condiciones basicas para toda
Espana, de manera que las Comunidades Auténomas y las
Ordenanzas urbanisticas de ambito municipal deberan respetar los
criterios 0 exigencias basicas consagrados en el CTE, aunque, si lo
desean, pueden mejorar estos minimos#0.

39BOE 1 junio 2015, num. 130, p. 46417.

4 DE LA CERDA BALLESTEROS, J. A. M. y FLORES RODRIGUEZ, J.,
“Accesibilidad universal y no discriminacién en inmuebles residenciales de uso
privado”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, Nam. 737, Mayo 2013, pp. 1539 y
Ss.
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En este sentido, Cataluha tiene legislacion propia en materia de
accesibilidad (Ley 13/2014, de 30 de octubre, de accesibilidad*!).
Esta norma integra en el marco normativo de Catalufia las condiciones
béasicas de accesibilidad, de acuerdo con las directrices
internacionales y estatales, y fija condiciones de accesibilidad en
referencia espacios de uso publico, los edificios, los medios de
transporte, los productos, los servicios y los procesos de comunicacién

Dentro de la accesibilidad en la edificacién, se contemplan las
condiciones de accesibilidad de los edificios de nueva construccién
(art. 13), que deben disponer de itinerarios peatonales accesibles que
comuniquen los distintos espacios de uso publico entre si y con la via
publica, los espacios de uso publico deben garantizar las condiciones
de accesibilidad para que las personas con discapacidad puedan
disfrutar de las actividades que se desarrollen en los mismos de
forma auténoma y en igualdad de condiciones que los demas
usuarios, y los espacios de uso privado deben garantizar las
condiciones de accesibilidad establecidas por reglamento. Por su
parte, los edificios de nueva construccion con uso de vivienda
plurifamiliar deben disponer de itinerarios peatonales accesibles
que permitan la conexidon entre la via publica, la entrada a cada
vivienda y las dependencias y zonas de uso comunitario.

41BOE 20 noviembre 2014, nim. 281, p. 94762.
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Destaca en los edificios existentes (articulo 15), que deben alcanzar
progresivamente las condiciones de accesibilidad que permitan a las
personas con discapacidad acceder a los mismos y hacer uso de ellos,
de acuerdo con los principios de ajustes razonables y de
proporcionalidad, y que en los edificios plurifamiliares (articulo 17), las
zonas comunes de los edificios plurifamiliares donde residan personas
con discapacidad, o personas mayores de setenta afios, deben tener
las condiciones de accesibilidad adecuadas a sus necesidades de
acceso a la vivienda, de comunicacion y de interaccion con el acceso al
edificio que sean técnicamente posibles.

Corresponde a la comunidad de propietarios, o al propietario Unico
del edificio (en los términos ya explicados), llevar a cabo y sufragar las
actuaciones y las obras de adecuacion necesarias. La ejecucion de
estas obras debe llevarse a cabo de forma diligente con relacién al
agravio a las personas afectadas, y en cualquier caso en el plazo de
un ano, si son obras menores, o de dos anos, si son obras
mayores, a contar desde la fecha del acuerdo de la comunidad de
propietarios o0, en su caso, de la fecha de la notificacion de la resolucién
administrativa o judicial. Por lo tanto, la normativa concreta el plazo en
el que deben llevarse a cabo las obras de accesibilidad (que se deciden
de acuerdo con la normativa civil ya explicada).
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Cabe destacar que esta Ley todavia no ha sido desarrollada por
via reglamentaria, por lo que sigue vigente el Decreto 135/1995, de
24 de marzo*?, que prevé disposiciones sobre accesibilidad en los
edificios de uso privado de nueva construccion que dispongan o
no de ascensor y la posibilidad de que los propietarios y usuarios
puedan llevar a cabo las obras de transformacién necesarias para que
los interiores de las viviendas o los elementos y servicios comunes del
edificio puedan ser utilizables por personas con movilidad reducida que
tengan que vivir, siempre que dispongan, si es necesario, de la
autorizacion de la comunidad, segun lo previsto en la Ley 3/1990, que
perdié vigencia por la aprobacion de la Ley 8/1999,. Este hecho pone
de relieve la necesaria actualizacion de la normativa técnica en
vigor en Cataluiia. En este sentido, actualmente se encuentra en
fase de discusion el Decreto por el que se aprueba el Cédigo de
Accesibilidad en Catalufa sobre la base de la Ley 30/201443,

7.6.3. Comparativa con el resto de Espafia en materia de
accesibilidad, en contexto europeo

La siguiente Tabla resume Ila comparativa del iter de
accesibilidad a edificios multifamiliares en Alemania, Suecia,
resto de Espana y, ademas, Cataluia, fase por fase.

42DO0. Generalitat de Catalunya 28 abril 1995, nim. 2043, [pag. 3369].-
43
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La normativa catalana del CCC en materia de accesibilidad es,
desde 2006, mas flexible auin que la recogida en la LPH porque el
CCC establece que la legitimacion para solicitar al juez que
ordene la realizacion de las obras (siempre que sean razonables
y proporcionadas) no solo la tienen los propietarios
discapacitados o mayores de 70 afios sino también los titulares
de un derecho posesorio y porque el juez tiene discrecion para
fijar el maximo de la inversion que deben pagar entre todos (y no
queda limitada a 12 mensualidades ordinarias de gastos
comunes). En ambas normativas los copropietarios no pueden
exigir el fraccionamiento del pago (en Cataluia era posible hasta
la reforma de 2015). Ademas, Cataluha dispone de normativa
técnica propia, pero su necesaria actualizacion implica que por
el momento se siga la estatal.

A pesar de ello, Cataluia unicamente sobresale respecto al
resto de Espafia en un mayor numero de ascensores (aunque no
la accesibilidad de los ascensores en si) y en cuanto a la puerta
de entrada al edificio y esta por debajo en otros momentos del
iter como de la calle al portal, la accesibilidad del garaje y de la
zoha comunitaria.
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La Tabla 2 resume |la comparativa del iter de accesibilidad a edificios
multifamiliares en Alemania, Suecia, resto de Espana y, ademas, Cataluna,
fase por fase

Fase del iter Resto de Cataluna Alemania Suecia
Espafia
De la calle al portal 42% 38% 64%
lLa puerta de 36% 44%
entrada del edificio
Existencia de 78% 83%
ascensor
Del portal al 72% 73%
ascensor
Del ascensor en si 7% 3%
Del garaje 18% 17%
De la zona 58% 49%
comunitaria
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7.7. Conclusiones generales

1. El objetivo del trabajo es la de comparar la accesibilidad
universal de los edificios multifamiliares entre Espafa y dos paises
representativos del sistema nérdico de vivienda, Alemania y Suecia,
con Estados Sociales mas desarrollados y con importantes tasas de
ciudadanos viviendo en edificios multifamiliares, con una forma de
organizacion legal de dichos edificios variada: propiedad horizontal,
cooperativas y edificios propiedad de un solo propietario.

2. De los 7 momentos del recorrido de la calle a la vivienda
analizados, Alemania alcanza la mayoria de peores resultados.
Suecia y Espafia empatan en el nimero de los mejores. Pero Suecia
destaca mucho sobre los otros dos paises en los tres aspectos en los
que sobresale. En cambio, Espafa destaca solamente de manera
relevante en la existencia de ascensores.

3. La accesibilidad universal en los edificios multifamiliares,
combinando todos los pasos del iter desde la calle hasta la
vivienda, en Alemania es 2,5 veces mas que en los edificios
espanoles y la sueca de 4 veces mas. Y ello a pesar que la muestra
evidencia una importante mayor cantidad de edificios anteriores a
1974 en Alemania y Suecia y mucho mas modernos (a partir de 1995)
en Espana.
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4. Por lo tanto, los edificios multifamiliares donde residen
discapacitados o con movilidad reducida son mas accesibles y ademas se
han llevado a cabo mas obras de accesibilidad. Asi, los porcentajes de
accesibilidad universal en los edificios multipropiedad que cuentan con
vecinos con discapacidad o con movilidad reducida son 0,9% para Espana,
del 1,7% en Alemania y del 2,3% en comparacion con los edificios
multifamiliares en los que no hay de Espaina (0,7%), Alemania (1,4%) y
Suecia (1,9%).

5. Vistos estos resultados, estamos aun lejos de una accesibilidad
universal generalizada en paises representativos a nivel europeo, incluso
en los casos en los que hay vecinos discapacitados o con movilidad
reducida, lo que lo hace especialmente grave. El reto de la accesibilidad

universal a la vivienda es un reto europeo.

6. En cuanto a las tres formas de organizacion de los edificios
multifamiliares (PH/condominios, cooperativas y edificios de inquilinos),
primero, en ningun caso los edificios multifamiliares propiedad de una sola
persona o entidad (edificios de inquilinos), ni en Suecia ni en Alemania
superan en accesibilidad al resto de formas de organizacion. Y, segundo,
que existe para la mayoria de indicadores una destacada mejor situacion de
las propiedades horizontales alemanas y de las cooperativas suecas*:. Ello
corrobora en su mayor parte las hipétesis de las que partiamos sobre que una
mayor implicacion en las decisiones de la comunidad de sus miembros implican
un mayor cuidado (incluida la accesibilidad) de los elementos comunes.

40 Si bien es plausible que las propiedades horizontales tengan mejores resultados en
Suecia que los conseguidos, porque la ley es muy reciente (solo 10 afos) y usualmente se
ha aplicado a edificios nuevos o rehabilitados. Ademas, cabe recordar que nuestra muestra
evidencia un exceso de PH en relacion a las Unicas 1.000 comunidades que hay
organizadas asi.
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7. Sin embargo, los bajos resultados también para Alemania y
Suecia, pueden explicarse por los menores estandares técnicos
exigidos por las respectivas normativas técnicas. Por ejemplo, el hecho
de que en Suecia exista una normativa de accesibilidad desde 1985 no
implica que exija todos los elementos preguntados en el cuestionario; es
mas, estos elementos no se exigen retroactivamente (a diferencia de
Espafa) y en algunos casos tales exigencias quedan excepcionadas (p.
ej. bajo criterios de razonabilidad) incluso para edificios posteriores,
siendo los ascensores el elemento mas demandado. Ademés, en
Alemania se explica por la no-transposicion de la normativa técnica en
algunos estados, dado que es competencia de estos; por el hundimiento
del sector de la vivienda social (que tradicionalmente habia sido mas
accesible que la vivienda libre); y, posiblemente, también por la
aproximacion a la accesibilidad universal a través de la “ponderacion de
intereses” entre propietarios e inquilinos y entre propietarios vy
copropietarios. En Espafa, sin embargo, aunque los requisitos
técnicos son mas elevados y retroactivos, se incumplen, pero a
cambio el discapacitado o mayor de 70 afios puede forzar mas
claramente las obras, que seran satisfechas por el resto de
propietarios.

8. De este modo, a diferencia de lo que sucede en Espana, el
discapacitado sueco no puede forzar obras de adaptacion, de
manera que necesita el consentimiento de la comunidad o del propietario
(en el caso de edificio de inquilinos) para llevarlas a cabo. El aleman si
puede, aunque ponderando sus intereses con los del dueio del
edificio o con los del resto de condueios. Si lo consigue, no
obstante, los costes de las obras los debe satisfacer él.
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9. En Suecia el rol de las ayudas publicas es mayor que en
Esparia, donde la legislacién hace recaer el peso en el dinero propio
de los copropietarios. Sin embargo, la falta de exigibilidad unilateral
por el discapacitado lastra la posibilidad de adaptacion en Suecia al
supeditarla a los intereses de la comunidad o del propietario del
edificio (en caso de edificios de inquilinos). Las ayudas en Alemania
tampoco son definitivas.

10. Por su parte, Espana es el pais donde existe una mayor
percepcion de necesidad de obras (44%), siendo Alemania la
menor (25%), corroborandose para los tres que los porcentajes son
mayores en las comunidades donde residen discapacitados o
personas con movilidad reducida y donde existe gestién profesional
(algo menor en Espafia en este aspecto, no obstante).

11. En términos generales puede concluirse que la mayoria de
indicadores sefnalan que aquellos edificios gestionados por
profesionales se da una mejor accesibilidad y se han hecho mas
obras de adaptacion. En cambio, en el indicador global de
accesibilidad no puede corroborarse esta afirmacion mas que para
Esparia. No obstante, vistos los porcentajes de accesibilidad universal
total, aun queda mucha tarea por hacer por estos profesionales
para administrar adecuadamente las comunidades en términos de
accesibilidad.
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12. En cuanto a la comparativa de la evolucion histérica de los
tres paises, tanto Suecia como Espana y Alemania han ido
incrementando progresivamente los requisitos minimos en
materia de accesibilidad en los edificios multifamiliares. No
obstante, una importante diferencia entre Suecia y Espana es que el
primero ha intentado mejorar la accesibilidad de los edificios
antiguos gracias a subvenciones publicas en Ilugar de
imposiciones legales a las comunidades de
propietarios/propietarios de todo el edificio y el empoderamiento del
discapacitado o persona mayor, como en Espafa. En Alemania, a
pesar de existir normativa técnica de accesibilidad, no tiene caracter
basico para los Land, plantea problemas para su aplicacion
retroactiva y no son exigibles unilateralmente por la persona
interesada si no se hace una ponderacion de intereses.

13. A pesar de que Cataluna desde 2006 tienen una normativa
aun mas favorable que la de la LPH para que las personas con
discapacidad y mayores de 70 anos puedan exigir obras de
adaptacion (extension a otros poseedores de la vivienda, ademas del
propietario; y el juez es libre de fijar un maximo a contribuir entre
todos;), Cataluha unicamente sobresale respecto al resto de
Espafna en un mayor numero de ascensores (aunque no la
accesibilidad de los ascensores en si) y en cuanto a la puerta de
entrada al edificio y esta por debajo en otros momentos del ifer como
de la calle al portal, la accesibilidad del garaje y de la zona
comunitaria.
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14. En cuanto a las buenas y malas practicas en materia de
accesibilidad, tenemos que:

a. La manera mas eficiente para incrementar los porcentajes de
accesibilidad de los edificios multifamiliares es el establecimiento
de requisitos imperativos por ley, lo que no ha tenido lugar en Suecia,
cuya aproximacién ha fomentado la existencia de un parque de viviendas
dual en materia de accesibilidad en funcién de la antigliedad del edificio,
cuya situacion, ademas, puede perpetuarse en el tiempo si asi lo deciden
sus integrantes (denegando la autorizacion de las obras). La
aproximacién de “ponderacion de intereses” alemana no parece
resultar tampoco del todo eficiente para conseguir una accesibilidad
universal. Por lo tanto, la aproximaciéon espafola, si se cumple, es
coherente con la voluntad de alcanzar una accesibilidad universal en
todos los edificios multifamiliares.

b. No obstante, una actuacion sueca digna de mencion son los
incentivos econémicos en forma de subvenciones, que por otra parte
también ha adoptado recientemente la legislacién espariola (por ejemplo,
en el Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda 2018-2021, se recoge el programa de fomento de la
conservaciéon, de la mejora de la seguridad de utilizacién y de la
accesibilidad en viviendas y el programa de fomento de viviendas para
personas mayores y personas con discapacidad), que de hecho ya
contempla alguna de las recientes innovaciones de la normativa sueca,
como la posibilidad de que el propietario del edificio (la comunidad de
propietarios en Espafna) pueda pedir directamente la ayuda.
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c. También debe destacarse que un porcentaje relativamente alto
de la poblacién sueca encuestada (45%) conoce la posibilidad de
pedir ayudas publicas en materia de accesibilidad, lo que deberia
inspirar a los poderes publicos espainoles a implementar acciones
especificas de formacion para estos colectivos vulnerables dado que
el 70% de los encuestados no conocian la posibilidad de forzar el
acuerdo de la junta de propietarios respecto a las obras en materia de
accesibilidad.

d. De Alemania, podemos adoptar el reconocimiento expreso como
derecho fundamental en su Constitucion (art. 3.3) del derecho a no ser
discriminado debido a una discapacidad, lo que ha inspirado
legislacién y jurisprudencia en este sentido.

15. Finalmente, la Tabla 3 resume los principales resultados del
presente estudio.
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Espaiia

Alemania

Obligatoriedad de todos los edificios
(independientemente de su afio de
construccion) de cumplir con a la
normativa sobre accesibilidad

Si, desde diciembre de 2017

Si, pero aplicacion limitada a pisos
antiguos

Posibilidad de obligar
unilateralmente al propietario del
edificio a llevar a cabo las obras de
accesibilidad

Si, en las PH, con contribucidn de los
conddmings aungue con  alguna
limitacién (p. e. limite econdmico legal
en |a contribucidn de |la comunidad; no
en Catalufia

Si, tanto en las PH como en las
cooperativas y los inquilinos, pero sujeto
a un balance de intereses entre los
residentes y a costa del solicitante.

Suecia

Rol de las subvenciones piublicas Rol limitadao. Rol esencial en las politicas publicas en

para la adaptacion de los edificios materia de accesibilidad, pero lastradas
por la posibilidad de que el propietario
rechace las obras a pesar de estar
subvencionadas

Accesibilidad universal en los

edificios multifamiliares 0,6% 1,5% 2,5%

Accesibilidad universal en los | Superior (0,9% vs 07%) Superior (1,7% vs 1,4%) Superior (2,3% vs 1,9%)

edificios con vecinos con

discapacidad o con movilidad

reducida, respecto a los que no

tienen

Mejores indicadores en el fter de | 3 1 3 (pero con mas diferencia)

accesibilidad a los edificios*®
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Espafia

Alemania

Suecia

Mayor o menor adaptacion del
edificio en funcién de la
organizacion de los edificios
multifamiliares

Solo ha sido objeto de estudio la PH

Peores resultados de los edificios
propiedad de una sola persona o entidad.
Mejores resultados de las PH respecto a
las cooperativas

Peores resultados de los edificios
propiedad de una sola persona o entidad.
Mejores resultados de las cooperativas.

Normativa técnica

Se aplica a todos los edificios y
constituye un minimo en todas las
CCAA

Exigencia de mayores requisitos
técnicos, que, sin embargo, se
incumplen

No se aplica a todos los edificios de
manera directa, ni se ha implementado
en todos los Estados alemanes.
Problema por la transferencia de
competencias

Menores estdndares técnicos exigidos

No se aplica a todos los edificios y
constituye un minimo en todas las
regiones

Menares estdndares técnicos exigidos

Diferencias sobre accesibilidad entre
edificios gestionados
profesionalmente

S, en la mayoria de indicadores, y
puede corrobarse en el indicador global
de accesibibilidad

§i, en |la mayoria de indicadores, pero no
puede corrobarse en el indicador global
de accesibibilidad

5i, en la mayoria de indicadores, pero no
puede corrgharse en el indicador global de
accesibibilidad

Tabla 3. Principales conclusiones del estudio. Fuente: elaboracidn propia




- w
undacion
MUTUA DE PROPIETARIOS
Viviendas sin barreras

» »
undacion

Viviendas sin barreras

Muchas gracias por vuestra atencion.

00006

@fundacionmdp | @fundaciomdp
www.fundacionmpd.org




