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La falta de Accesibilidad en las viviendas espaiiolas:
...un reto técnico, social y normativo.

capacidad.

En Espana, la adaptacion de los accesos a viviendas, especialmente en
los edificios mds antiguos se ha convertido en un desafio critico.

Independientemente de la complejidad del problema, debemos de ser
conscientes del impacto social que conlleva, con una normativa actual
de dificil cumplimiento en numerosas ocasiones y con dificulfades técni-
cas intrinsecas derivadas de la antigledad de las edificaciones.

El impacto social de la “Inaccesibilidad”.
Particularidades en los accesos principales y portales

La falta de accesibilidad en los portales y accesos principales de las vi-
viendas tiene consecuencias que trascienden el mero hecho arquitecto-
nico. Impide la vida auténoma e independiente a millones de personas,
con un impacto desproporcionado en dos grupos demogrdficos clave:

- Personas con Discapacidad: Las barreras arquitecténicas, como los es-
calones en el portal o la inexistencia de ascensores, obstaculizan o impo-
sibilitan el simple acto de entrar y salir de casa. Esto conlleva aislamiento,
dependencia de ferceros y una grave merma en su participacion social,
laboral y comunitaria.

- Personas Mayores: Con el envejecimiento de la poblacion espanola, la
movilidad reducida se convierte en una realidad para un nUmero cre-
ciente de ciudadanos. La vivienda inaccesible los confina y reduce drds-
ticamente su autonomia.

Segun estudios recientes un alarmante 63% de estas viviendas no es ac-
cesible de la calle al portal. Este déficit genera una profunda desigualdad
social, transformando el hogar, que deberia ser un refugio, en una prisiéon
para sus ocupantes mds vulnerables.

Situacidn actual y posibles estrategias de actuacién.

Es obvio que, en base a los Ultimos datos, a nivel social se generard un
déficit de calidad habitacional crénico que requerird una vision estraté-
gica a medio-largo plazo basada en la inversion en la rehabilitacion para
fransformar un problema estructural en una oportunidad triple: mejorar
la calidad de vida de las personas, impulsar la economia y nuestra pro-
fesion, asi como mitigar la ineficiencia energética de las construcciones
antiguas existentes.

Paralelamente a planificaciones
con vistas futuras, seria recomen-
dable el imponer algunas medidas
prioritarias tales como;

- regular auditorias de accesibilidad
en comunidades de propietarios.

- intervenciones prioritarias en as-
censores accesibles (UNE-EN 81-70).
-y el incremento de las ayudas pU-
blicas de rehabilitacion y accesibili-
dad.

Vista del Camino de Ronda (Granada, 1980).
Fotografia: autor desconocido.

La accesibilidad en la vivienda no es un lujo, sino un derecho fundamental. Nuestro parque residencial presenta
graves deficiencias que afectan a millones de personas mayores, personas con movilidad reducida o alguna dis-

El parque de viviendas en Espafia constituye un patrimonio construido de enorme relevancia, pero también un
desafio estructural y social. M&s del 50% de las viviendas fienen mds de 40 afos, muchas de ellas levantadas en un
contexto normativo previo a la existencia de criterios de eficiencia energética y accesibilidad universal.

Datos como que el 75 % de las viviendas espanolas presentan barreras arquitecténicas, que el 70% de los edificios
construidos antes de 1980 carecen de ascensor o que tan sélo el 2% de los edificios posteriores al afio 2011 son
accesibles, constatan la problematica actual y el desfase de la realidad construida que tenemos.

Vista de Madrid desde el barrio de Tetudn.
Fofografia del autor.

Marco Normativo: Obligacién y Ajustes Razonables

La legislacion espafiola ha evolucionado para establecer
un mandato claro de accesibilidad. El punto de inflexion
fue la fecha limite del 4 de diciembre de 2017, a partir de
la cual todos los edificios de viviendas debian ser suscepti-
bles de “ajustes razonables" para garantizar las condicio-
nes bdsicas de accesibilidad, conforme al Real Decreto
Legislativo 1/2013 (Texto Refundido de la Ley General de
derechos de las personas con discapacidad y de su inclu-
sion social). Pero fenemos unas normativas claves para el
desarrollo y aplicaciéon de un Unico principio. Estas leyes o
normativas serian;

1.Cdédigo Técnico de la Edificacion (CTE) - Documento
Bdsico SUA (Seguridad de Utilizacién y Accesibilidad): que
establece las exigencias bdsicas de diseno y constructi-
vas. Aunque sus requisitos son plenamente aplicables a la
obra nueva, sirven de referencia técnica para la adecua-
cién en edificios existentes.

Su cumplimiento asegura no solo la legalidad de la inter-
vencion, sino fambién la inclusién social y la dignidad de
los residentes.

2. Ley de Propiedad Horizontal (LPH): que trataria del ins-
frumento legal que regula las obras de accesibilidad en
las comunidades de propietarios. Establece la obligato-
riedad de realizar las obras (ascensores, rampas, efc.) a
instancias de propietarios con discapacidad o mayores
de 70 afos, siempre que el coste de éstas, una vez des-
contadas las ayudas y subvenciones, no supere las doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes por propie-
tario (el concepto de “ajuste razonable™ en su vertiente
economica).

El concepto “Ajustes Razonables”.

Para el arquitecto técnico el concepto de Ajuste Razonable es central. Implica que las actua-
ciones de accesibilidad son obligatorias a menos que supongan una carga desproporcionada o
indebida. Esto le obliga a:

- Priorizar Soluciones Técnicas: Buscar siempre la solucion que elimine la barrera, priorizando la
instalacion de ascensores o la construccion de rampas accesibles que cumplan pendientes y

anchos normativos.

- Justificacién Técnica y Econémica: En caso de inviabilidad (falta de espacio, afeccion a la es-
tructura, coste desproporcionado), debe justificarse técnica y documentalmente, proponiendo
las soluciones alternativas disponibles (plataformas elevadoras, salvaescaleras).

Consideraciones para la Rehabilitacién
La rehabilitacién en el campo de la accesibilidad requiere de una profunda comprension del
edificio existente, con dos puntos muy a tener en cuenta como son:

1.El estudio estructural: Determinando la viabilidad de modificar el hueco de la escalera o de
instalar la maquinaria del ascensor sin comprometer la seguridad estructural.

2.1a ocupacién de Espacios Comunes: con el estudio de soluciones que suelen implicar la ocupa-

cion de una parte del vestibulo o la eliminacion de elementos ornamentales, lo que requiere un
cuidadoso equilibrio entre la accesibilidad y el respeto al disefio original del edificio.

Problema Esfructural

la Accesi lad Soluci cnicas Frec

Impact es

La cota de acceso desde la via publica al
desniveles @ menudo

Portal

de mas de 50-60 cm.

Construccion de rampas con la pendiente.
adecuada (<10% para framos cortos © <6% para
més largos, segin normativa) o instalacion de
plataformas elevadoras verticales.

Caas de Escalera Estrechas

£l hueco de la escalera es insuficiente para la
instalacion de un ascensor reglamentario con
cabinas minimas (1,10 x 1,40 para puertas
enfrentadas)

Modificacién estructural (corte de peldarios,
afectacién de foriados) o instalacién de
ascensores de cimensiones reducidas

Vesfibulos Reducidos

Imposibiidad de garantizar los espacios de giro
de 1,50 de didmetro libre de obstculos,
necesarios en el desembarco del ascensor o ol
acceder ala fampa.

comunes [buzones,
mobiliario) e incluso modificacin de la puerta
de acceso a viviendas o locales.
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Tabla resumen de incidencias
estructurales mas frecuentes y su
impacto a nivel de accesibilidad

en Espafia en 2011.A

nivel nacional y por comunidad auténoma.
Ministerio de Fomendo e Instituto Juan de Herrera UPM(Edicion 2014)

Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE), Documento Bdsico SUA.
Real Decreto Legislativo 1/2013: garantiza el derecho a la accesibilidad universal.
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ESTUDIOS RELEVANTES. Ministerio de Fomento e Instituto Juan de Herrera
Andilisis de las caracteristicas de la edificacion residencial en Espaia segin el

censo 2011

En el Censo de 2011 la variable accesibilidad se aplica a los edificios entendiendo que
un edificio es accesible cuando una persona en silla de ruedas puede acceder desde
la calle hasta dentro de cada una de sus viviendas sin ayuda de otra persona. Sin
embargo, en el presente informe la carencias en la accesibilidad se refieren Unica-
mente a la falta de ascensor en viviendas situadas en edificios de 4 o mds plantas.

|
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Gréfico 1. Parque de intervencién prioritaria por uso. Total estatal. 2011

Dentro del parque de intervencion prioritaria (Grafico 1), las carencias mds cuantio-
sas eran las de accesibilidad y las de estado de conservacion. En 2011 existian 3,4
millones de viviendas con 4 plantas o mds y sin ascensor, y 1,8 millones de viviendas
cuyo estado de conservacion era ruinoso, malo o deficiente, lo que suponia el 13,5%
y el 7% del parque familiar, respectivamente. Los indicadores relativos a infravivienda
quedaban todos por debajo del 1%.

Antigiiedad del parque de viviendas

2007-2011 ]

1981-2007

1961-1980

-1.000.000 1.000.000 3.000.000 5.000.000  7.000.000  9.000.000
Antes 1940 1941-1960 1961-1980 1981-2007 2007-2011

W 2001 2.956.074 2975327 8.662.208 6.266.212

WA2001-2011)  -568.678 -310.380 -77.657 3.294.464 1322136
‘ 2011 2.387.396 2.664.947 8.584.551 9.560.676 1.322.136

Gréfico 1. Evolucién del parque de viviendas en funcién de su antigiledad: 2001-2011. Nomeros absolutos
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zona comun o portal.

Rampa en Exterior (Orden TMA)

Rampa en Interior (CTE SUA)

Como complemento al caso préctico que a continuacion presentamos, se muestran unas tablas comprativas entre los diferentes tipos de rampas segin su ubicacién y el rango
de “tolerancia" que permite el CTE SUA. Aparte de estas condiciones, habria que tener en cuenta también las establecidas a nivel regional y local como ya se han comentado
en anteriores fichas. El sentido comun y el “buen hacer” deberdn primar a la hora de afrontar cualquier actuacién de mejora en un acceso a vivienda colectiva a través de su

Tolerancias (CTE SUA)

Esta anchura se medird enfre paredes o
elementos de protecciodn, sin descontar el
espacio ocupado por los pasamanos, siempre
que estos no sobresalgan mas de 12 cms de la
pares o elemento de proteccion.

Excepto uso sanifario:

— 1.40 m : zonas destinadas a pacientes

intemos o externos

con recomidos que obligan a giros de

90° 0 mayores.
— 1,20 m: ofras zonas.

Esta anchura se medird entre paredes o

elementos de

proteccion, sin descontar el espacio

ocupado por los

pasamanos, siempre que estos no

sobresalgan mds de 12 cm

de la pared o elemento de proteccion.

Se considera rampa el itinerario cuya pendiente exceda el % 4%
Longitud Méxima 9 metros 9 metros 15 metros
[Anchura Minima 1,80 m 1,00 m. 090m

[Affura libre de paso de la rampa

220m

2,10 m en zonas de Uso restringido y 2,20

m &n el resto de las zonas.

ESPACIO DE

de mds de 1 framo

Cuando exista cambio de direccion enire dos
tramos, el disefio del rellano deberd asegurar

Cuando exista un cambio de direccion
enfre dos tramos, la anchura de la

CIRCULACION Pendiente longitudinal mdxima Am=10% Py
<3,00 m = 10% 3aé 8% 3al0m=10%
>3,00ma 9,00 m=8% 6a9m=6% 10a15m=8%

>15m=6%
Pendiente fransversal maxima 2% 2% s
Longitud (fondo) de la meseta o rellano en el caso de rampas  Minimo 1,50 m Minimo 1,50 m.

el adecuado use de la rampa, respetando rampa no se reducir@ a lo large de la 1.20m
como minimo un ancho libre de paso, alo meseta.
largo del mismo. de 1.80m.
Longitud de la meseta o rellano en el caso de rampas de mds  pinimo 1,50 m. Minimo 1,50 m.
de 1 framo Cuando exista cambio de direccidn entre dos  Cuando exista un cambio de direccién
tramos, el enfre dos frames, la anchura de la
disefio del rellano deberd asegurar el rampa no se reducird a o large de la
adecuado uso de la meseta. 120m
rampa. respetando como minimo un nacho
libre de paso,
a lo largo del mismo, de 1,80m.
[Ancho de meseta o rellano en el case de mds de 1tramo El misme de la rampa El mismo de la rampa 120m

TABLA COMPARATIVA 1 ESPACIOS DE CIRCULACION.

Z6calo de proteccisn

Fuente: Herramienta de diagndstico de accesibilidad en rampas. Manual de Uso. Marcela Vega Higuera. Edicién, junio 2024

EXTERIOR (Orden TMA)

Interior (CTE SUA)
st

Tolerancias (CTE SUA)

Altura del elemento

>10cms

Pasamanos

Bl
Cuando la pendiente sea mayor o igual
que el 6% y salve una diferencia de
altura de més de 18,5 cms.

Pasamanos confinuo

Sifuado @ ambos lados de la rampa

Pasamanos siuado a 2 alfuras
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A TENER EN CUENTA:

El Documento de Apoyo del A DB-SUA/2 es un instrumento clave para la rehabilitacién
inclusiva de edificios existentes, equilibrando exigencias técnicas con la realidad cons-
fructiva, estableciendo las condiciones bdésicas de accesibilidad aplicables y las toleran-
cias admisibles. Su enfoque flexible permite avanzar hacia la accesibilidad universal sin
imponer cargas imposibles en el parque edificatorio previo a 2010. Por tanto, es clave su
entendimiento y conocimiento a la hora de cualquier actuacién:

“Las condiciones bdsicas de accesibilidad de los edificios y establecimientos se estable-
cen en los documentos bdsicos de Seguridad de utilizacion y accesibilidad (DB SUA) y de
Seguridad en caso de incendio (DB SI) del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) y son
las que figuran en la tabla 1 del apartado 3 de este DA. En la tabla 2 de dicho apartado
se establece el limite de tolerancia dentro del cual se puede considerar que el estado
actual es admisible aunque no cumpla estrictamente lo que establecen dichos DB. Las
tolerancias admisibles que se establecen en dicha tabla son, asimismo, los criterios de
flexibilizacién cuando se interviene en un edificio existente y no sea posible alcanzar la
plena adecuacion.

Conforme al punto 3 del articulo 2 del CTE Parte I, cuando el proyectista justifique que no
es urbanistica, técnica o econédmicamente viable alcanzar las condiciones recogidas en
la tabla 2 o, en su caso, que es incompatible con la naturaleza de la intervencion o con
el grado de proteccion del edificio, se pueden aplicar, bajo el criterio y responsabilidad
del proyectista, otras medidas que faciliten, en el mayor grado posible, el acceso y la
utilizacion del edificio o establecimiento por la mayor diversidad posible de situaciones
personales.

Pueden existir otras soluciones distintas a las reflejadas en este documento para adecuar
los edificios a las condiciones bdsicas de accesibilidad, como pueden ser, entre otras,
las basadas en la gestion y en los productos de apoyo. La solucion final a adoptar de-
penderd de cada caso concreto ya que pueden existir factores tales como el coste, la
financiacion, el mantenimiento, la disponibilidad de ayudas, el logro de la autonomia
personal, etc. que pueden hacer que el agjuste final sea razonable, de acuerdo con lo
que establecen el DB SUA y el DB §I, los comentarios que el Ministerio de Fomento publica
y actualiza periddicamente, asi como el resto de documentos de apoyo.”

EXTERIOR (Orden TMA) Interior (CTE SUA) Tolerancias (CTE SUA)

1: Zonas interiores secas (2IS) - pendiente
longitudinal menor que el 6%

2: 715 - pendiente igual o mayor que el
6%y escalera. Zonas interiores humedas
(ZIH) - pendiente menor que el 6%

3: 7IH - pendiente igual o mayor que el —
6%y escalera Zonas exteriores. Piscinas

(En zonas previstas para usuarios

descalzosy en el fondo de los vasos, en

las zonas en las que la profundidad no

3: Zonas exteriores.
Piscinas (En zonas previstas para usuarios
descalzos y en el fondo de los vasos, en las
zonas en las que la profundidad no exceda de
1,50 m) Duchas.
En los ifinerarios peatonales accesibles también
se admitird la ufilizacién de pavimentos blandos
con una compactacion superior al 90 %.

‘Alfura superior pasomanos Entre 0,50 my 1,10m Enfre 0,50y 1,10m. —

Entre 0,70y 075 m Enfre 0,65y 0.75 m. —

‘Alfura inferior pasamanos

PAVIMENTOS

exceda de 1,50 m). Duchas.

— Firme - debe soportar una fuerza horzontal,  — Fime
uniformemente disfribuida de @l mencs 3 kN/m  — Faei de asic

Coraclerisicas del posamancs

51, en principio y final. >10cms —

en zonas donde puedan producise — El sisterna de sujecion no interferird el
aglomeraciones y 1,6 kN/m en el resto. paso confinuo de la mano.

— Facil de asir: ergondmico y sin aristas vivas.

— Elsistema de sujecion no inferferird el paso

continuo de la mano.

ELEMENTOS DE
PROTECCION

Geometria o dibujo del pavimento

si —
Cuando la pendiente sea mayor o igual

que el 6% y salve una diferencia de

altura de més de 18,5 cms.

Acanaladuras rectas y paralelas

Disposicién de las acanaladuras

En el sentido fransversal al fransito peatonal E] p—

Altura de las acanaladuras

4mm. E] —

Minimo 4 cms Minimo 4 cms

Esfa medida no esid especiicada —

Distancia del pasamanos ol paramento

‘Ancho del pavimento indicador

Elmismo de a rampa Entre 090y 1.10m. —

Entre 3y 45 cms. enelCre Fondo del pavimento indicador

Digmetro del pasamanos

Enire 0,65y 0,75 m. —

Enfre 80y 120 cms

30 cms mds alld del final de la rampa, siempre y_Cuando lalongitud del framo exceda En el caso de que la prolongacion del
cuando no supongan un riesge. de3m, prolongard Ia
horizontaimente almenos 30 cm enlos  circulacion, se admite que sfe
extremos, en ambos lados. amanque al inicio de la rampa.

Prolongacién en su extremo

Espaciolibre bajo rampa inferior a 220m 200m — Conclusiones:

st —

Proteccién del espacio libre bajo rampa con elemento fiio s

TABLA COMPARATIVA 2 ELEMENTOS DE PROTECCION

Fuente: Herramienta de diagndstico de accesibilidad en rampas. Manual de Uso. Marcela Vega Higuera. Edicion, junio 2024
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La adecuacion de los accesos a las viviendas espanolas no es un problema menor,
sino un incumplimiento sistémico de un derecho fundamental. Como profesionales
de la edificacién, nuestra responsabilidad va mds alld del cumplimiento estricto del
CTE en obra nueva. Implica un compromiso ético y técnico con la rehabilitacion del
parque existente para garantizar la accesibilidad universal.

El conocimiento de la legislacion (LPH y CTE-DB-SUA), la capacidad de justificar el
“ajuste razonable" y la pericia en la propuesta de soluciones técnicas innovadoras
en espacios reducidos, son esenciales para transformar estas barreras arquitectoni-
cas en vias de inclusién social y dignidad para todos los ciudadanos.
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movilidad, ancianos la mayoria de ellos.

EJEMPLOS DE BUENAS PRACTICAS. Adecuacién de acceso a vivienda en bloque mediante la adaptacién del portal.

El presente caso, muy tipico, describe la intervencién realizada en una comunidad de propietarios con graves problemas en materia de accesibilidad. A pesar de que dispo-
nia de ascensor desde su construccion inicial, antes de llegar a él era necesario subir varios framos de escaleras, con el Idgico trastorno para los vecinos con dificultades de

La primera opcién que se barajd, fue la instalacion de un plataforma de escalera en cada uno de los framos. Opcidn que se descartd, por su excesivo impacto visual y sus gastos
de mantenimiento. De igual maneraq, tras la foma de datos inicial, se descartd por inviabilidad técnica la ejecucién de una Unica rampa debido a un desarrollo longitudinal
superior a 20 metros lineales. La opcidn final fue la de proceder a una restructuracién general del ndcleo de zonas comunes conformando planos horizontales e inclinados en

peldafo de entrada.

PLANTA BAIA

ZONA DE ACTUACION

IO AA

Avanicia Virgan d b Montora

S

SECCION AN

ESTADO INICIAL. Planta y Seccion.

ACTUACIONES DESARROLLADAS:

de ellos amplié su recorrido para desembarcar en la Ultima planta.

con hojas de 92,5cm.
apertura telescopica de 80cm.

Nota: documentacién técnica facilitada por D. Luis Acevedo Bruno. Arquitecto

1. Sustitucién de los ascensores antiguos, con cuarto de mdaquina situados en
la Ultima planta del edificio, por unos eléctricos sin cuarto de méquinas. Uno

2. Reforma integral del portal para mejorar la accesibilidad. Se instalaron ram-
pas para salvar los escalones y se sustituyeron las puertas antiguas por unas

3. Sustitucién de las puertas de los ascensores en cada planta por unas de

las rampas y en los diferentes recorridos hasta el ascensor y escalera principal, siempre condicionados a las cotas de acceso desde la calle para poder eliminar o reducir el

ESTADO REFORMADO Pianta.

Vista 4. Ascensores

Curiosidades:

del disefo.

INAUGURACION DEL EDIFICIO SEAGRAM.
En 1968, cuando se inaugurd el Edificio Seagram en Nueva York, disefado por Mies van der Rohe y Philip Johnson, se convirtio
en un icono del Movimiento Moderno. Sin embargo, el acceso principal estaba elevado sobre una plataforma con escaleras,
lo que hacia imposible la entrada auténoma de personas con movilidad reducida. Ahos mds tarde, tras la aprobacion de la
ADA (Americans with Disabilities Act, 1990), el edificio tuvo que ser modificado para incluir rampas e ingresos accesibles. Lo inte-
resante es que esta adaptacion fue vista como un acto simbdlico: un edificio que representaba la modernidad arquitecténica
fuvo que transformarse para representar también la modernidad social, integrando la accesibilidad como parte inseparable
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CASO PRACTICO 10 ACCESIBILIDAD

Accesibilidad Viviendas Colectivas D O] .0]

Accesos a portales y zonas comunes
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Vista 1. Vista Rampa

PROBLEMATICA HABITUAL. Accesos desde nivel de calle con peldano.
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NOTA: Los conceptos, datos y recomendaciones incluidas en este documento son de caracter orientativo y estén pensados para ser ilustra-
tivos desde el punto de vista divulgativo, fundamentalemente desde una perspectiva tedrica, asi como redactados desde la experiencia

propia en procesos de apdatacién e implantacion de mejoras de accesibilidad.
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