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INFORME DE LA COMISION TECNICA DE ACCESIBILIDAD EN LAS
INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA EDIFICACION Y EL TRANSPORTE
EN ANDALUCIA SOBRE LA NECESIDAD DE EVALUAR LA ADECUACiION DE
LOS INMUEBLES OBJETO DE LA INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS A LA
NORMATIVA SOBRE ACCESIBILIDAD.

Con motivo de una consulta efecutada a esta Comisidon Ténica de
Accesobilidad sobre la necesidad y procedencia de evaluar las condiciones de
accesibilidad en los informes de inspeccion técnica de edificios que se realicen, se ha
decidido elaborarr el siguiente INFORME:

VALORACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- REGIMEN JURIDICO ESTATAL DE LA INSPECCION TECNICA DE
EDIFICIOS ( ITE) Y NORMAS ESTATALES DE REFERENCIA:

1°._ EL REAL DECRETO LEY 8/2011, DE 8 D EJULIO.- La ITE es una
revision del estado en que se encuentran los edificios atendiendo fundamentalmente
a sus condiciones de seguridad constructiva y estructural. El régimen juridico basico
de la ITE se encuentra en el Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de
apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacion de
deudas con empresas y autbnomos contraidas por las entidades locales, de fomento
de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de simplificacion
administrativa. Segun la Exposicién de Motivos de dicha norma, el Real Decreto-ley
generaliza la inspeccion técnica de edificios, estableciendo su obligatoriedad y sus
requisitos esenciales. De esta manera, se dota a este instrumento, ya existente en la
mayoria de las leyes urbanisticas en vigor; de la uniformidad necesaria para
garantizar unos contenidos que ayuden a conseguir la adaptacion del parque de
viviendas existente a los criterios minimos de calidad exigidos.

El articulo 21 del RDL 8/2011, titulado "Obligatoriedad de la inspeccion técnica
de edificios", dispone lo siguiente:

1. Los edificios con una antigltiedad superior a 50 afos. salvo que las Comunidades
Auténomas fijen distinta antigiiedad en su normativa, destinados preferentemente a
uso residencial situados en los municipios sefialados en la disposicion adicional
tercera, deberan ser objeto, en funcion de su antigliedad, de una inspeccion técnica
periodica que asegure su buen estado y debida conservacion, y que cumpla, como
minimo, los siguientes requisitos:

a) Evaluar la adecuacion de estos inmuebles a las condiciones legalmente exigibles
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de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

b)Determinar las obras y trabajos de conservacion que se requieran para mantener los
inmuebles en el estado legalmente exigible, y el tiempo sefalado al efecto.

2- Las actuaciones contenidas en este articulo se aplicaran en la forma, plazos y
condiciones que requlen las Comunidades Autéonomas. Los Municipio podran establecer_
Sus propias actuaciones en le marco de los mmimos estatales y autonomicos .... "

La Disposicion adicional tercera se refiere a la aplicaciéon de la inspeccion
técnica de edificios obligatoria, disponiendo que /las determinaciones contenidas en este
Real Decreto-lev relativas a la inspeccion técnica de edificios s6lo seran aplicables en los
municipios con poblacion superior a veinticinco mil habitantes salvo que las Comunidades
Auténomas fijen otros estandares poblacionales y en aquéllos que las Administraciones
incluyan en las areas o los entornos metropolitanos que delimiten. El parrafo siguiente
prevé que las Comunidades Auténomas, cuando las circunstancias lo aconsejen, podran
disponer la aplicacion de las determinaciones relativas a la inspeccién técnica de edificios
a municipios no comprendidos en el apartado anterior, y en dicho caso, establecer
excepciones del cumplimiento de la misma a determinados edificios segun su tipologia o
Su uso predominante.

La Disposicidn transitoria primera regula la eficacia de las inspecciones técnicas
ya realizadas. Y, por ultimo, la Disposicion Final tercera dispone la entrada en vigor del
articulo 21 al ano de su publicacion (el 7 de julio de 2012).

El titulo competencial del contenido del Capitulo IV y la Disposicién adicional
tercera lo_es en virtud de lo establecido en el articulo 149.1.1%, 83132 y 232 de la
Constitucion. que atribuyen al Estado competencia exclusiva en materia de regulacion de
las condiciones basicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento
de los correspondientes deberes constitucionales, legislacion civil, bases y coordinacion
de la planificaciéon de la actividad econoémica y legislacion basica sobre proteccion del
medio ambiente, respectivamente.

De este modo, el RDL 8/2011 establece una regulacion basica y minima de la
ITE, estableciendo su obligatoriedad en los municipios con poblacién superior a
25.000 habitantes (si las comunidades auténomas no fijan otra cifra) referida a los
edificios de mas de 50 anos (si las comunidades auténomas no establecen otra
fecha de antigiiedad). Y, asimismo se establece por primera vez, con caracter
general, la necesidad de evaluar en el informe que haya de emitirse como resultado
de dicha inspeccién, la adecuacién de los mismos a las condiciones legalmente
exigibles de accesibilidad.

El caracter basico de la normativa implica que estamos ante una regulaciéon
uniforme y de vigencia en todo el Estado, sin perjuicio del derecho propio de las
Comunidades Auténomas.

2°._ EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO.- De lo hasta ahora
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expuesto resulta que la ITE consiste en la comprobacion peridédica del estado de los
edificios (principalmente destinados a la vivienda), para articular preventivamente el deber
de conservacién que tienen los propietarios. En este sentido el articulo 9.1 del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo dispone, con ocasion de la regulacion de los deberes y cargas que
forman parte del contenido del derecho de propiedad del suelo que el derecho de

propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones, comprende,
cualquiera que sea la situacion en que se encuentren, los deberes de dedicarlos a usos
que no sean incompatibles con la ordenacion territorial y urbanistica; conservarlos en las
condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo caso, en las de

sequridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles; asi como realizar los
trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de conservacion.
Este deber constituira el limite de las obras que deban.ejecutarse a costa de los
propietarios, cuando la Administracion las ordene por motivos turisticos o culturales,
corriendo a cargo de los fondos de ésta las obras que lo rebasen para obtener mejoras de
interés general .....

32._ LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICIACION.- La Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, en su articulo 3.1, dispone que, con el fin de
garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la proteccion del
medio ambiente, los edificios deberan proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse
de tal forma que se satisfagan los requisitos basicos siquientes: ... , entre los que recoge-
ademas de los referentes a seguridad y habitabilidad- la accesibilidad, de tal forma que se
permita a las personas con movilidad y comunicacion reducidas el acceso y la circulacion
por el edificio en los términos previstos en su normativa especifica, como uno de los
requisitos relativos a la funcionalidad. Por ello, la accesibilidad es una de las exigencias
del Codigo Técnico de la Edificaciéon, en cuanto marco normativo que establece las
exigencias basicas de calidad de los edificios y de sus instalaciones, de tal forma que
permite el cumplimiento de los anteriores requisitos basicos.

4°, LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL.- El arto 10.1 de la Ley 49/1960, de
21 de julio de propiedad horizontal, tras su modificacion por las leyes 51/2003, de 2 de
diciembre y recientemente, Ley 26/2011, de 1 de agosto, dispone la obligacion de la

comunidad de propietarios de realizar las obras necesarias para el adecuado

sostenimiento y conservacion del inmueble, de modo que reuna las debidas condiciones
estructurales de accesibilidad. Ahade el apartado 2 que la comunidad, a instancia de los
propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios alfruistas o
voluntarios personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, vendra obligada a
realizar las actuaciones y obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso
adecuado a su discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacion de
dispositivos mecanicos y electronicos que favorezcan su comunicacion con el exterior,
cuyo importe total no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes ...

SEGUNDA.- NORMATIVA AUTONOMICA DE LA ITE.

En relacion a la normativa autonémica existente en la materia, debe significarse
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que el régimen juridico de la Inspeccion Técnica de Edificios esta regulado en la Ley
7/12002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, cuyo articulo
156 (que se titula Inspeccidén periddica de construcciones y edificaciones) dispone lo
siguiente:

1. El instrumento de planeamiento. y en su defecto el municipio mediante la

correspondiente ordenanza, podra delimitar areas en las que los propietarios de las
construcciones vy edificaciones comprendidas en ellas deberan realizar. con la

periodicidad que se establezca, una inspeccion dirigida a determinar el estado de.
conservacion de las mismas. Igualmente, estas areas podran establecerse para la
realizacion de dicha inspeccion solo en las construcciones y edificios del ambito
delimitado que estén catalogadas o protegidas o tengan una antigiiedad superior a
cincuenta anos.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las inspecciones deberan consignar
el resultado de las mismas con descripcion de:

a) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas y las medidas
recomendadas, en su caso, con fijacion de un orden de prioridad, para asegurar la
estabilidad, la seguridad, la estanqueidad y la consolidacion estructurales, asi como para
mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segun el destino
porpio de la construccion o edificacion.

b) El grado de ejecucion y efectividad de las medidas adoptadas y de los trabajos y obras
realizados para cumplimentar las recomendaciones contenidas en el o los informes
técnicos de las inspecciones anteriores.

Los municipios podran requerir de los propietarios los informes técnicos resultantes de las
inspecciones periodicas y, en caso de comprobar que éstas no se han realizado, ordenar
Su practica o realizarlas en sustitucion y a costa de los obligados.

Esta regulacion no puede entenderse como contraria a lo dispuesto en la normativa
estatal y, en particular, en el citado Real Decreto Ley 8/2011. Por lo que la Inspeccion
debe evaluar la adecuacion de estos inmuebles a las condiciones legalmente exigibles de
seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

En segundo lugar, la Ley 1/2010, de 8 de marzo, de Vivienda de Andalucia, que
tiene por objeto garantizar en el ambito de la Comunidad ... el derecho constitucional y
estatutario a una vivienda digna y adecuada, en su articulo 2.3 dispone que a los efectos
de esta Ley. se entendera por vivienda digna y adecuada aquella que reuna, al menos, los
siguientes requisitos:

a) Que se trate de una edificacion fija y habitable, constituyendo, a efectos registrales, una
finca independiente.

b) Que sea accesible, particularmente las destinadas a titulares con necesidades
especiales.

c) Que sea una vivienda de calidad, en los términos que se recogen en el articulo 3.

Precisamente, en el articulo 3.2 se dispone que los edificios de viviendas se deben
planificar, proyectar. ejecutar, utilizar y conservar de tal forma que se cumplan los
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requisitos basicos de funcionalidad, seguridad, habitabilidad y accesibilidad. establecidos .
por la normativa que en esta materia resulte de aplicacion, especialmente por la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién, por el Real decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo Técnico de Edificacion, o
normativa que los sustituya, y por las disposiciones que desarrollen esta Ley.

Y en el articulo 17 se regula la conservacion, mantenimiento y rehabilitacion como
instrumento para promover el derecho a la vivienda en los términos siguientes:

1. Para promover la efectividad del derecho a la vivienda digna y adecuada, la
actuacion de las Administraciones Publicas andaluzas ira dirigida al fomento de la
conservacion, mantenimiento, rehabilitacion, accesibilidad, sostenibilidad y efectivo
aprovechamiento del parque de viviendas

2. Sin perjuicio del deber de conservaciéon, mantenimiento y rehabilitacion establecido
en la legislacion urbanistica, los propietarios tienen la obligacion de velar por el
mantenimiento a su costa de las viviendas en condiciones de calidad, dignas y
adecuadas.

3. Para asegurar el cumplimiento de los deberes establecidos en el apartado anterior,
se podran arbitrar las medidas de fomento y de intervenciéon administrativa previstas en
los articulos siguientes y en la legislacion urbanistica. En la determinacion de las medidas
de fomento tendran preferencia, en la forma que e estabelzca en los correspondientes
programas, las personas o unidades familiares cuyos ingresos no superen el minimo
establecido en el correspondiente Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

TERCERA.- LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD LEGALMENTE EXIGIBLES.

Ya hemos visto que una de la exigencias de las ITE, segun la normativa basica
estatal, (que por tanto se aplica a todo el territorio nacional) y la normativa autonémica de
la vivienda esta referida a la accesibilidad: la Inspeccion Técnica de Edificios debe evaluar
la adecuacion de los inmuebles a las condiciones legalmente exigibles de accesibilidad.

La cuestion se centra en determinar cuales son esas condiciones legalmente
exigibles de accesibilidad. Procede, en este momento, hacer una breve referencia al
régimen juridico de la accesibilidad.

La Ley 51/2003, de 2 de diciembre de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de los discapacitados (tras la modificacion
operada por la Ley 26/2011), en el apartado | de la disposicién final novena, ademas
de prever la aprobacion por el Gobierno, segun lo previsto en el articulo 10, de unas
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de
los espacios publicos urbanizados y las edificaciones, dispone que las mismas seran
obligatorias en el plazo de cinco a siete afios desde la entrada en vigor de esta Ley
(4/12/2003) para los espacios y edificaciones nuevos y en el plazo de doce a catorce afios
para todos aquellos existentes que sean susceptibles de ajustes razonables.

En cumplimiento de lo anterior, el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el
que se aprueban las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminaciéon de las
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personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones, aprobd, al amparo de lo previsto en el articulo 149.1.1a de la
Constitucion (que atribuye al Estado la competencia exclusiva para regular las
condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio de
los derechos), el mandato para la incorporacion y desarrollo, en el Codigo Técnico de la
Edificacién (CTE) aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, de las

condiciones de accesibilidad v no discriminacion de las personas con discapacidad para el
acceso v la utilizaciéon de los edificios.

Posteriormente, el Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, modific6 el Cddigo
Técnico de la Edificacion, incorporando, con caracter de normativa basica estatal, a dicho
Codigo, las condiciones de accesibilidad y no discriminacion de las personas con
discapacidad para el acceso y la utilizacion de los edificios. El citado Real Decreto

173/2010, establece en sus disposiciones transitorias el régimen de aplicacién de las

modificaciones introducidas en el CTE, disponiendo la DT tercera que las modificaciones
del Codigo Técnico de la Edificacion aprobadas por este Real Decreto seran de aplicacion
obligatoria a las obras de nueva construccion y a las de ampliacion, modificacion, reforma
o rehabilitacion de edificios existentes para las que se solicite licencia municipal de obras
una vez transcurrido el plazo de seis meses desde la entrada en vigor del presente Real
Decreto.

Asimismo, la Disposicion final primera del RD 173/2010, modifica el precitado
Real decreto 505/2007, de 20 de abril, en los siguientes términos:

El Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el
acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados y edificaciones, se modifica en
lo siguiente:

Uno. Su disposicion final tercera queda redactada del modo siguiente:

«Disposicién final tercera. Incorporacion de las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los edificios al Codigo Técnico de la
Edificacion.

Las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion
de los edificios que se aprueban en virtud del presente Real Decreto, se incorporaran con
el caracter de exigencias basicas de accesibilidad universal y no discriminacion a la Parte
1 del Codigo Técnico de la Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo. Asimismo, se incorporara a la Parte 11 del CTE un documento basico relativo al
cumplimiento de dichas exigencias basicas».

Dos. Su disposicion final cuarta queda redactada del modo siguiente:

«Disposicién final cuarta. Documento técnico de las condiciones basicas de accesibilidad
y no discriminacion para el acceso y utilizaciéon de los espacios publicos urbanizados.

Las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizaciéon
de los espacios publicos urbanizados que se aprueban en virtud del presente Real
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Decreto, se desarrollaran en un documento técnico que se aprobara por Orden del
Ministerio de Vivienda».

Tres. Su disposicion final quinta se modifica en lo siguiente:

Su parrafo primero se suprime y se incorporan los tres parrafos siguientes:

«Las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y
utilizacion de los edificios que se aprueban en virtud del presente Real Decreto y que
seran incorporadas al Codigo Técnico de la Edificacion en cumplimiento de la disposicion
final tercera, seran obligatorias, para los edificios nuevos, asi como para las obras de
ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que se realicen en los edificios
existentes, en el plazo que disponga el real decreto mediante el que sean incorporadas al
Cadigo Técnico de la Edificacion.

Las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y
utilizacion de los espacios publicos urbanizados que se aprueban en virtud del presente
Real Decreto y que seran desarrolladas en un documento técnico que se aprobara por
Orden del Ministerio de Vivienda! seran obligatorias, para los espacios publicos
urbanizados nuevos, en el plazo que disponga la citada Orden.

Las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y
utilizacion de los edificios y de los espacios publicos urbanizados que se aprueban en
virtud del presente Real Decreto seran obligatorias, a partir del dia 1 de enero de 2019,
para los edificios y para los espacios publicos urbanizados existentes que sean
susceptibles de ajustes razonables»,

En lo que se refiere a su ambito de aplicacién, dicho Cédigo Técnico dispone en su art 2.
3 que el mismo se aplicara a las obras de ampliacion. modificacion, reforma o

rehabilitacion que se realicen en edificios existentes, siempre y cuando dichas obras sean
compatibles con la naturaleza de la intervencion y, en su caso, con el grado de proteccion
que puedan tener los edificios afectados. Asimismo, el citado precepto hace alusion a que
las posibles incompatibilidades de aplicacién deberan justificarse en el proyecto y, en su
caso, compensarse con medidas alternativas que sean técnica y econdmicamente viables.

En relacién con lo anterior, el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio regula en su articulo
17.1: "A los efectos de este Real Decreto-ley, el término rehabilitacion engloba las
siguientes actuaciones:

a) Las de conservacion, entendiendo por tales las reparaciones y obras precisas para
tener un inmueble en las condiciones de habitabilidad, seguridad, salubridad,
accesibilidad y ornato, que seran exigibles en los términos establecidos en la legislacion
aplicable. (. . .)

Para finalizar sefalar que, no obstante lo dispuesto en la Disposicién final primera
del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las
normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el
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transporte en Andalucia "Las condiciones de accesibilidad que se establecen en el
Reglamento seran obligatorias a partir del dia 1 de enero de 2019, para todas aquellas
infraestructuras, espacios libres y viales, edificios, establecimientos o instalaciones
existentes, ya sean de titularidad publica o privadas, que sean susceptibles de ajustes
razonables", tras la publicacién de la anteriormente referida Ley 26/2011, de 1 de agosto,
dicha fecha debe entenderse referida al 4 de diciembre, de 2017, en sincronia con lo
establecido en la Ley 51/2003, de 2 de diciembre de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de los discapacitados, tras su modificacion por la
citada Ley 26/2011, de 1 de agosto.

A nivel local, las Ordenanzas Reguladoras de la inspeccidn técnica de edificaciones
en los distintos municipios deben establecer el deber de los propietarios de conservar y
mantener los edificios de su propiedad, asi como, en su caso, dar cumplimiento al deber
de rehabilitacion arquitectonica en aplicacion la legislacion que resulte de aplicacion.

En conclusién,

PRIMERA.- con base en la normativa vigente, y sin perjuicio de que a nivel
autondmico no se haya desarrollado la forma, plazos y condiciones en la que deberan
realizarse las inspecciones técnicas de los edificios, cabe entender que en virtud del
articulo 21.1.a) en concordancia con la Disposicion final 32 del Real Decreto-ley 8/2011, de
1 de julio, desde el pasado dia 4 de julio de 2012 en los informes que se emitan como
resultado de la inspeccion técnica de edificios que se realicen segun el calendario y
plan de actuacion establecido por las Ordenanza local, debera evaluarse la adecuacién
de estos inmuebles a las condiciones legalmente exigibles de accesibilidad.

SEGUNDA.- Sin perjuicio de lo anterior, de conformidad con lo establecido en la
Disposicion final 92 de Ley 51/2003, de 2 de diciembre de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de los discapacitados, tras su modificacion por la
Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacion normativa a la Convencién Internacional
sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, el cumplimiento de las
actuaciones de reforma para la adecuacion a las exigencias basicas de
accesibilidad en los edificios susceptibles de ajustes razonables, contenidas en los
informes técnicos emitidos tras las inspecciones periddicas, tendra caracter preceptivo a
partir del 4 de diciembre de 2017.

Sevilla, a 21 de Noviembre de 2012
El presidente de la Comisidon Técnica de accesibilidad en las infraestructuras, el

urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia

Fdo: Gonzalo Rivas Rubiales
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