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La sentencia del Tribunal Supremo de 11/2016,
con fundamento en la doctrina jurisprudencial
contenida en las precedentes dictadas

por el Alto Tribunal de 18 de noviembre de
2009 ;7 de junio 2011 ; 6 de mayo y 3de
octubre de 2013, y 10 de febrero 2014, sobre
interpretacion de las clausulas estatutarias
que contienen exoneraciones genéricas

a locales en materia de contribucién a los
gastos de ascensor o escaleras, con apoyo

en el no uso del servicio, venia a concluir que
tales exoneraciones genéricas también eran
de aplicacion a los supuestos de eliminacién
de barreras arquitectonicas consistentes en
bajada del ascensor a cota cero.
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egun referfa la sentencia, “comprenden tanto
los gastos ordinarios como los extraordina-
rios, y tanto para la conservacion y funciona-
miento del ascensor, como de los precisos para
la reforma o sustitucion de este o de las escaleras que
ya existen y que simplemente se transforman para ade-
cuarlas a una necesidad nueva, pues en ambos casos es-
tamos ante unos locales que no tienen acceso al portal
ni a la entrada ni tienen participacién en uno ni en otro
elemento y como tal estdn excluidos del coste que su-
pondria la reforma pretendida por la Comunidad”.

Edificios accesibles para todos
los ciudadanos

En el anterior articulo publicado en la Revista del Con-
sejo en el afio 2017, dicha doctrina jurisprudencial fue
objeto de critica por quien suscribe el presente articu-
lo al considerar, entonces, que los gastos derivados de
obras para la eliminacién de barreras arquitectoni-
cas en los edificios, ya consistieran en la instalacién ex
novo de un ascensor o de plataforma salva-escaleras, o
bien, como en el caso de la sentencia objeto de critica,
la bajada a cota cero del ascensor, eran fuente en los
ultimos afios, de conflictividad en las comunidades
de propietarios, en particular a la hora de interpretar
clausulas estatutarias que exoneran de participar en
determinadcs gastos a los bajos, y que se tendia a una
excesiva simplificacidon de la cuestién al confundir el
elemento afectado, en el caso particular el ascensor,
con el objetc de la obra, comun a todas las que tienen
por finalidac la supresién de barreras arquitecténicas,

“Se sigue incidiendo en el error
conceptual de equiparar los “gastos de
ascensor” a los “gastos de eliminacién
de barreras arquitecténicas”, que es un

concepto o gasto distinto”

a saber, alcanzar la condicién de edificio accesible para
todos los ciudadanos.

En la sentencia de 10/5/2021 del Tribunal Supremo
-Sala de lo Civil. Sentencia niim. 276/2021, de 10 de mayo.
Recurso 4128/2018-, y en las intermedias que recoge
como doctrina de 5/4/2019 y 21/6/2018, se ha corregido
esa doctrina inicial del Alto Tribunal contenida en la
sentencia de 17/11/2016, y en las en ella citadas, y ya re-
sulta calificada la bajada a cota cero del ascensor por la
nueva doctrina como “gasto de instalacion” del ascen-
sor 0 “de ubicacién ex novo del ascensor en una planta”,
desechando, por tanto, la interpretacién de que dicha
bajada a cota cero sea una obra de conservacion, refor-
ma, adaptacion o sustitucion, del ascensor ya existente.

No obstante, y a nuestro entender, se sigue incidiendo en
el error conceptual de equiparar los “gastos de ascensor”
alos “gastos de eliminacidn de barreras arquitecténicas”,
que es un concepto o gasto distinto, siendo en el segundo
caso el verdadero fin perseguido por la comunidad con
la obra de supresion de barreras arquitecténicas: el de
la “accesibilidad universal”. Fin éste que nos define el
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Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Gene-
ral de derechos de las personas con discapacidad y de su
inclusién social, como “la condicién que deben cumplir
los entornos, procesos, bienes, productos y servicios, asi
como los otjetos, instrumentos, herramientas y disposi-
tivos, para ser comprensibles, utilizables y practicables
por todas las personas en condiciones de seguridad y co-
modidad y de la forma més auténoma y natural posible.
Presupone la estrategia de «disefio universal o disefio
para todas las personas, y se entiende sin perjuicio de los
ajustes razoaables que deban adoptarse.”

Cambio jurisprudencial
insuficiente

No podemos, a pesar del cambio jurisprudencial, que es
bienvenido pero insuficiente, seguir discrepando de la
equiparacion que se extrae de la sentencia entre los gas-
tos del ascensor y los gastos de eliminacion de barre-
ras arquitectonicas, ya que, en definitiva, la sentencia
comentada entiende la no aplicacion de cldusula estatu-
taria exoneratoria para el bajo, no por razén de tratarse de
eliminacién de barrera arquitectdnica, sino por cuanto el
bajar a cota cero el ascensor es ubicar ex novo el ascen-
Sor en una planta, y como una operacidn distinta de su
mantenimiento, conservacion, reforma, sustitucién o
adaptacion. Pero, y esto es lo trascendente a los efectos
interpretativos de las normas estatutarias o de los acuer-
dos de junta de propietarios que patticipen esa naturale-
za, sin abandonar la idea, en nuestra opinién equivoca-
da, de que el servicio afectado y el gasto es “de ascensor”.

Por nuestra parte, seguimos manteniendo que el con-
cepto de gasto de “ascensor”, “escalera”, “zaguidn”,
etcétera, son clases de gastos distintos del gasto de
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“Normalmente una eliminacién de
bajada a cota cero no solo afecta a un
elemento o instalacion, sino que englo-
ba en su conjunto una reforma de dis-
tintos elementos”

@

“eliminacién de barrera arquitecténica”, que es un con-
cepto auténomo de los anteriores, tanto por sus fines,
como por los elementos alterados, y por su fundamen-
to social, que no han de confundirse. Si se quiere es una
cuestion de conceptos, pero es importante a efectos de
solventar cualquier duda interpretativa que pueda sus-
citarse, en especial, como decimos, a colacién de las
clausulas estatutarias o acuerdos comunitarios.

De un lado, debe observarse que la eliminacion de barre-
ras arquitectonicas puede realizarse alterando el recorti-
do del ascensor bajandolo a cota cero, o también a través
de otros medios o actuaciones tales como instalando
una rampa, o un salva-escaleras, etcétera, pero siendo
siempre la guia, o surazén de ser, la eliminacién de la ba-
rrera arquitectdnica. A la inversa, no siempre el instalar
ex novo un ascensor en un edificio, o bajar un ascensor a
cota cero, o reformar el zagudn o la escalera eliminando
unos escalones, han de suponer o tener necesariamente
como causa o sustento la eliminacién de barrera arqui-
tectonica en el sentido de procurar una accesibilidad
que antes no existia, por cuanto, por ejemplo, puede obe-
decer la reforma del zagudn y la eliminacién de unas es-
caleras, al menos principalmente, a una cuestién de ne-
cesidad de reubicar elementos, o por motivos puramente
estéticos; o es posible que, donde se baja un ascensor a
cota cero, existieran ya con anterioridad otros ascenso-
res que vinieran descendiendo a dicho nivel, existiendo
con anterioridad una accesibilidad suficiente en el edi-
ficio y sélo se tratara de mejorar o ampliar el nimero de
ascensores que bajasen a cota cero. Si se quiere, no sera
lo més habitual, pero no es descartable, y es importante
tener clara la razén de acometerse determinadas obras.

Reforma de distintos elementos

Buena prueba de lo anteriormente expuesto, es que nor-
malmente una eliminaciéon de bajada a cota cero no
sélo afecta a un elemento o instalacién, sino que englo-
ba en su conjunto una reforma de distintos elementos.
Elementos o instalaciones que, si no fuera por razones de
accesibilidad, ninguna reforma, reparacién, manteni-
miento, conservacion o adaptacién, ordinaria o extraor-
dinaria, precisarian, ya que tanto el ascensor, como el za-
gudn o la escalera, o los buzones, o el cuadro eléctrico que
ha de desplazarse, funcionan y estan en correcto estado.



Cuando no la constitucién de servidumbres obligato-
rias sobre elementos privativos tales como determinados
espacios de plantas bajas o sétanos para posibilitar los
huecos precisos y necesarios en orden a la obra proyecta-
da, teniendo derecho sus titulares a que la comunidad le
resarza de los dafios y perjuicios ocasionados segun el
articulo 9.1, letras ¢ y d, de la Ley de Propiedad Horizon-
tal. Y todo ello, con la consecuente y 16gica afectacién de
la configuracidén y de la imagen o estética del zagudn y/o
escalera, que igualmente es elemento comun conforme
dispone el articulo 396 del Codigo Civil.

En consecuencia, es claro que la eliminacién de barreras
es un gasto con identidad propia, no debiendo iden-
tificarlo sirgularmente en exclusividad con ninguno de
los elementos afectados por la obra. De hecho, asi como
cuando un ascensor precisa de una reparacién y ésta no
se realiza, su funcionamiento se paraliza técnica o admi-
nistrativarrente, nada le ocurre a ese ascensot, y a su co-
rrecto funcionamiento, si no se produce la eliminacién
de una barrera arquitecténica. Como ningin manteni-
miento u obra precisa, por si mismo, el zaguan, escalera o
el resto de los elementos, instalaciones o servicios comu-
nes, que resultan afectados cuando bajamos un ascensor
a cota cero, siendo la razén de su modificacién el resultar
preciso para hacer posible la accesibilidad del edificio.

Fundamento social

Decfamos en su dia, y mantenemos, que mientras el gas-
to relacionado con la “eliminacién de barrera arquitec-
tonica” persigue como finalidad una “condicién”, la de
que sea el “edificio accesible o practicable” por todas
las persones, como calificativo que no existe y que bus-
ca alcanzarse en el concreto edificio, el gasto destinado
al servicio de ascensor se reduce al correcto funciona-
miento de un “aparato” ya existente.

Y respecto al fundamento social que subyace al apro-
bar eliminar una barrera arquitectonica, puede afir-
marse que la eliminacién de barreras arquitecténicas
a través de alguno de los medios que nos dice el arti-
culo 10.1.b de la LPH, entre los que no s6lo menciona
de forma explicita la instalacion de los “ascensores”,
sino que también a modo de numerus apertus apunta a
todo “dispositivo mecdnico y electrénico”, entre lo que

“En consecuencia, es claro que la
eliminacién de barreras es un gasto
con identidad propia, no debiendo
identificarlo singularmente en
exclusividad con ninguno de los
elementos afectados por la obra”

entendemos debe incluirse también la adaptacion de
los ya existentes, como supone la bajada a cota cero
de los ascensores, tiene un fundamento social cual es
la proteccion de las personas mayores de 70 aiios o
con discapacidad, encontrando el concepto de disca-
pacitado en el ya mencionado Real Decreto Legislativo
1/2013, de 29 de noviembre que regula los derechos de
las personas con discapacidad y de su inclusién social,
como situacién que resulta de la interaccién entre las
personas con deficiencias previsiblemente permanen-
tes y cualquier tipo de barreras que limiten o impidan
su participacion plena y efectiva en la sociedad, en
igualdad de condiciones con las demds. Fundamento
éste que concurre en todos estos casos de eliminacién de
barreras arquitecténicas, y que, por el contrario, no exis-
te en actuaciones tales como una reparacion o adapta-
cién a normativas de seguridad de los ascensores.

Concluyamos, una vez mds, con que las exenciones con-
tenidas en los estatutos o mediante acuerdos de junta
de propietarios a los locales en cuanto a su obligacién
de participar en los gastos “de zaguan®, “escaleras” o “as-
censores”, ya sean exenciones genéricas, o ya relativas a
mantenimientos, conservacion, sustitucién o adaptacién,
o incluso referidas a la instalacion ex novo de un ascensor,
no deberian extenderse o identificarse, aun cuando en
ocasiones sean habitualmente el medio utilizado o ele-
mentos afectados, con estos otros supuestos de gastos de
“eliminacidn de barreras arquitecténicas”, como la bajada
a cota cero del ascensor, que tiene identidad propia en
la medida que su finalidad, 4mbito de actuacién y fun-
damento, son claramente distintos y encuadrables todos
ellos, al compartir los mismos caracteres, bajo la denomi-
nacion de obras de accesibilidad universal, o de elimina-
cion o supresidn de barreras arquitecténicas &
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