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Abstract

The introduction of reasonable accommodation to facilitate universal accessibility in
residential buildings has become crucial since the publication of the Law 8/2013 of June 26 on
rehabilitation, regeneration and urban renewal. The complexity and cost of these processes is
not easily combined with attention to the functional and dimensional requirements that
people with disabilities and other groups with functional limitations require.

This article addresses this dilemma through reviewing the case of improving accessibility in the
housing blocks of Barrio Montserrat in Terrassa, Barcelona, representative of many cheap
housing estates constructed in the 50, 60 and 70 in Spain. A descriptive analysis of urban and
building conditions in the neighborhood is performed through field analysis and comparison of
the accessibility conditions to those required by the Spanish Building Code.

Stipulating what accommodations are legally considered as reasonable requires not only
reviewing its technical feasibility, but knowing which elderly and disabled persons live in the
building, residents' income levels and financial possibilities in order to pay for the necessary
adaptations. All these conditions are studied for a Montserrat neighborhood block in order to
discuss the applicability of reasonable accommodation, as established by Law 8/2013, to cases
where the cost of accessibility intervention is very high in proportion to disposable income of
residents.
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Resumen estructurado

Objetivo

La introduccién de ajustes razonables para facilitar la accesibilidad universal en los edificios de
vivienda ha adquirido una gran relevancia desde la publicacién de la Ley 8/2013 de 26 de Junio
de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas. La complejidad y coste de estos
procesos no es facil de conjugar con la atencion a las necesidades funcionales y dimensionales
que las personas con discapacidad y otros colectivos con limitaciones requieren.

En este articulo se aborda este dilema y se aplica para el caso de la rehabilitacion accesible de
viviendas del Barrio Montserrat de Terrassa, Barcelona, representativo de tantos poligonos
residenciales y obreros construidos en los afios 50, 60 y 70 en Espafia.

Metodologia

Analitico descriptiva sobre condiciones urbanas y edificatorias del barrio. Toma de datos in situ
y comparacién de las condiciones de accesibilidad con las establecidas en el Cédigo Técnico
de la Edificacién. Estudio de factibilidad técnica de ajustes razonables. Método de valoracion
econdmica de los ajustes razonables y aplicacién al caso de estudio.

Conclusiones

Los criterios técnicos y obligaciones de ajustes razonables segun la Ley 8/2013 no ofrecen una
solucién a los casos en que el coste de las intervenciones sea muy elevado en proporcion a la
renta disponible de los vecinos. S6lo unas subvenciones elevadas y condiciones de
financiacion muy blandas pueden permitir transitar de lo inviable a lo razonable para favorecer
mejoras de accesibilidad imprescindibles para la poblacién mayor y con discapacidad.

! Fernando Alonso Lo6pez: Director de ACCEPLAN. Edificio E-1. Universidad Auténoma de Barcelona, 08193-
Bellaterra (Barcelona) y ACCEPLAN ACCESIBILIDAD S.L., c/ San Bernardo 12, 2° 13 28015-Madrid
(www.acceplan.com). Email de contacto: fernando.alonso@uab.cat
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Originalidad

La factibilidad de los ajustes razonables se pone a prueba en un contexto diferente al de la
adaptacién del puesto de trabajo de donde surge el concepto. Se desarrolla una metodologia
de célculo y se valoran las condiciones que permiten la realizacion de estos ajustes mediante
un caso practico.

1. Introduccién

La crisis del sector inmobiliario ha acrecentado las expectativas de que el sector de la
construccion residencial en Espafia evolucione desde su casi absoluta dependencia en la
produccion de nuevas viviendas hacia un mayor peso de la rehabilitacién®. El diferencial
negativo espafiol en éste ambito respecto a la media de la Unién Europea (UE), se viene
acumulando desde hace muchos afios de modo que se hace necesario un esfuerzo
suplementario para adecuar nuestro obsoleto parque de vivienda. En los ultimos afios el peso
de la rehabilitacion residencial en el conjunto de actividades del sector de construccion ha
tendido a converger con Europa; en el afio 2012 era del 25%, frente a un 28,5% de media en la
UE de 15 miembros, de acuerdo a Euroconstruct (2012), lo que supone un importante avance
pues sé6lo 3 afios antes, en 2009, ese peso era del 16,2%. Pero estas cifras pueden resultan
engafosas si consideramos que el volumen de produccidon en este subsector apenas ha
cambiado, debiéndose el incremento de su peso a la dramética caida de la produccién de obra
nueva.

En este contexto se aprobd el pasado 27 de junio de 2013 la Ley 8/2013 de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbana (conocida como Ley 3Rs) que desarrolla nuevos
instrumentos e incorpora nuevas exigencias para favorecer el cambio de rumbo hacia la
rehabilitacién de nuestro parque de viviendas. En esta ley se introduce la necesidad de evaluar
las condiciones de los edificios desde tres puntos de vista: la conservacion, el nivel de
eficiencia energética y la accesibilidad universal.

El presente articulo aborda este Ultimo aspecto, que es el mas novedoso por cuanto la Ley
introduce la necesidad de hacer ajustes razonables para adecuar las condiciones de los
edificios a las exigencias técnicas de la normativa estatal sobre el tema. La accesibilidad no es
una nueva exigencia en nuestro ordenamiento juridico puesto que las normativas autonémicas
desarrolladas durante las décadas de 1980 y 1990 ya establecian la obligatoriedad de
introducir condiciones de accesibilidad en las viviendas de obra nueva; no asi en las ya
construidas. Pero es en 2010 con la aprobacion del Documento Basico de Seguridad de
Utilizacidon y Accesibilidad (en adelante, DB-SUA) como parte del Codigo Técnico de la
Edificacion cuando las medidas de accesibilidad adquieren un carécter de requisito de primer

2 El concepto de “rehabilitacion de viviendas consensuado a nivel europeo con motivo de la XVIIl Reunién informal de
ministros responsables de vivienda de la Uni6n Europea (celebrada en Toledo en 2010) es “el conjunto de actuaciones
necesarias para mejorar las condiciones de habitabilidad, la eficiencia energética, la proteccion del medio ambiente, la
utilizacion de energias renovables y la accesibilidad fisica a la vivienda“ (Ministerio de Vivienda, 2010: 8). Hay que
considerar que el orden de esas condiciones no es casual, sino que responde a los aspectos destacados por los
distintos paises de la UE como mas importantes a la hora de concretar lo que en cada uno de ellos se entiende por
rehabilitacion de viviendas.
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nivel en el conjunto de condiciones técnicas de la edificacién. Y es mediante esta Ley 8/2013
que el seguimiento y adaptacion a estos criterios adquiere un grado de obligatoriedad en todo
el Estado y dispone de un instrumento de promocién, seguimiento y control: el Informe de
Evaluacion del Edificio (en adelante, IEE).

El refuerzo que supone la incorporacion del DB-SUA al Codigo Técnico de la Edificacion puede
llegar tarde para afectar a la produccion de edificios nuevos, considerando el elevado nimero
de ellos construido en el periodo 2001-2009 y el poco seguimiento de criterios de accesibilidad
que en ellos se tenia (Alonso, 2002). Pero disponemos de un parque de viviendas de 25,2
millones segun el Censo de 2011, de las cuales mas de 5 millones tienen mas de 50 afios y
mas de 8,5 millones entre 30 y 50 afios (De la Cruz, 2014). Se trata de viviendas que en un
plazo determinado deberan pasar algun proceso de reforma, renovacion o rehabilitacién en el
que deberan introducir cambios acordes a las nuevas exigencias de accesibilidad que el
Cédigo técnico ahora incorpora, y hacerlo bajo el esquema de los ajustes razonables.

2. El concepto de ajustes razonables en su aplicacion al contexto de la
rehabilitacion de viviendas

La nocién de Ajuste Razonable (reasonable accommodation) se introdujo en primer lugar en el
derecho de Estados Unidos, en 1972 (Equal Employment Opportunity Act), una época de
efervescencia de los derechos civiles, con el propésito de proteger ciertos derechos de los
trabajadores, tales como el de atender sus practicas religiosas, siempre que eso no comportara
una carga indebida para el empleador (De Campos, 2011).

Mediante la aprobacion en 1990 de la ley estadounidense de proteccion de derechos de las
personas con discapacidad, Americans with Disabilities Act (en adelante, ADA), el concepto de
ajustes razonables se proyecta de forma mas especifica a la proteccién de los derechos de
este colectivo con el propdsito de garantizar la igualdad en el mercado laboral o en el acceso a
los bienes y servicios (Collins y Matthews, 2012).

El ajuste es una adaptacion a procedimientos, procesos o infraestructuras normales, y su
racionalidad no se refiere a que tenga un coste o perjuicio (inconvenience) limitado, sino a su
potencial para proveer de igualdad de oportunidades, fiabilidad y eficiencia (Keating, 2010). En
lugar de intentar que las personas con discapacidad se adapten o encajen en las normas
existentes, el objetivo es desarrollar una idea de igualdad, que implica adaptaciones y cambios,
gue deberan ser efectivos y limitados en su coste para ser considerados razonables.
Efectivamente, los empleadores podran rechazar la realizaciébn de un ajuste razonable si
demuestran que este les provoca una carga desproporcionada, otro término de compleja
concrecion que ha quedado ligado al término de ajuste razonable en todas sus posteriores
aplicaciones.

Los ajustes razonables se introducen en la normativa europea a través de la Directiva
2000/78/CE del Consejo, de 27 de noviembre de 2000 sobre igualdad de trato en el empleo y la
ocupacion, que prohibe la discriminaciéon en el empleo por motivos de religion, creencia, edad,
orientacién sexual y discapacidad. Con la aprobacién de la Convencién de Derechos de las
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Personas con Discapacidad de NN.UU. en 2006 el término de ajuste razonable se introduce ya
en el derecho internacional, desligada explicitamente del derecho de acceso al trabajo y en un
marco mas amplio de proteccion de los derechos humanos de este colectivo. Asi al Articulo 2
de la Convencion establece su definicidon en estos términos:

“Por ajustes razonables se entenderan las modificaciones y adaptaciones
necesarias y adecuadas que no impongan una carga desproporcionada o
indebida, cuando se requieran en un caso particular, para garantizar a las
personas con discapacidad el goce o ejercicio, en igualdad de condiciones con las
demés, de todos los derechos humanos vy libertades fundamentales” (Naciones
Unidas, 2006: Art.2).

En Espafia, la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las personas con discapacidad3 (en adelante,
LIONDAU) ya habia caracterizado especificamente los Ajustes Razonables al incluirlos como
una de las medidas contra la discriminacion establecidas en su articulo 7, junto a la prohibicion
de conductas discriminatorias y de acoso, exigencias de accesibilidad y exigencias de
eliminacién de obstaculos. Esta ley definia los ajustes razonables como “las medidas de
adecuacion de un edificio para facilitar la accesibilidad universal de forma eficaz, segura y
practica, y sin que supongan una carga desproporcionada” (LIONDAU; Art 7c). También
establecia que para determinar si una carga resulta o no desproporcionada se habria de tener
en cuenta los costes de la medida, los efectos discriminatorios que podria suponer para las
personas con discapacidad su no adopcion, la estructura y caracteristicas de la persona,
entidad u organizacién que hubiera de ponerla en practica y la posibilidad que tenga de obtener
financiacion oficial o cualquier otra ayuda.

Y aunque la LIONDAU ha sido derogada por el reciente Real Decreto Ley 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 inclusion social, sus principios e impacto quedan
inalterados a través de los posteriores desarrollos reglamentarios y, en el caso del &mbito de la
construccion residencial, a través de la ley de las 3Rs. Esta ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas, plantea la mejora de accesibilidad universal
como uno de los objetivos de la rehabilitacion edificatoria, lo que quedara supeditado a la
posibilidad de realizacion de esos ajustes razonables, replicando el concepto recogido en la
LIONDAU.

Aungue no es posible para la legislacién proveer una lista definitiva de ajustes apropiados o
requeridos, las legislaciones nacionales si pueden, como han hecho muchos paises miembros,
dar una definiciébn genérica -traspuesta desde la Directiva- y una lista ilustrativa de tipos de
ajuste. En el caso espafiol podemos resumir en la siguiente lista las condiciones a tener en
cuenta para determinar cuando un ajuste es razonable en el caso concreto de las

3 LEY 51/2003, de 2 de diciembre, de Igualdad de Oportunidades, no Discriminacion y Accesibilidad Universal de las
Personas con Discapacidad. BOE 289 de 3 de Diciembre de 2013 (43187-43195)
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intervenciones de adecuaciéon o rehabilitacion de un edificio para facilitar la accesibilidad
universal®:

- El coste -repercutido anualmente- no superard doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes, una vez descontadas las ayudas publicas para la adecuacién en caso de que las
hubiere.

- Los efectos discriminatorios que se derivarian de la no adopcion, medidos a través del
namero de personas mayores de 70 afios o con discapacidad reconocida que habitan en la
finca.

- Las condiciones y. caracteristicas que tiene la propiedad de la comunidad en régimen de
propiedad horizontal que ha de hacer los ajustes razonables, incluido el nimero de familias con
ingresos inferiores a 2,5 veces el IPREM®.

- Los programas de financiacién u obtencién de ayuda para la rehabilitacién, supresién de
barreras, etc., que puedan estar disponibles provenientes del Estado, Comunidad Auténoma o
administracion local.

Estos ajustes razonables deberan venir determinados en el denominado Informe de Evaluacion
del Edificio (en adelante, IEE), que introduce la Ley 8/2013, y que debera acreditar la situacion
en que se encuentran los inmuebles ubicados en edificaciones de tipo residencial de vivienda
colectiva en relacion con el estado de conservacion del edificio y su cumplimiento de la
normativa vigente de accesibilidad universal y grado de eficiencia energética.

Si bien, el punto 1 anterior parece ser muy concreto al establecer el limite a partir del cual los
costes de intervencion pasan a ser desproporcionados, hay que sefialar que no siempre es facil
determinar el monto de las doce mensualidades, especialmente en comunidades que no
disponen de administrador o cuyas cuotas no estan registradas o han sufrido grandes
variaciones. Por otra parte, anualizar el coste de la adaptaciéon también plantea problemas en
los que no vamos a entrar aqui, pero que al técnico que ha de firmar el IEE le puede resultar
extremadamente dificil determinar, sobre todo en un momento de restricciones del crédito
como el presente.

Se hace necesario, por tanto, aportar una aproximacién practica al problema de la aplicacién
de los ajustes razonables, que incluya no sélo los problemas constructivos y de disefio, sino los
condicionantes sociales y econdmicos. Con este objeto se ha seleccionado un grupo de
edificios pertenecientes a un barrio representativo de la expansiéon de los centros urbanos
industriales y laborales en los afios 60. Se ha escogido precisamente el barrio Montserrat de
Terrassa, que reine muchas condiciones de compleja resolucidn para realizar el analisis de
posibilidades de ajuste razonable de acuerdo a los criterios de la ley 8/2013.

* De acuerdo a lo establecido por el articulado de la Ley 8/2013 que remite a las modificaciones previas del articulo 10
de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal realizadas, a su vez, en el articulo 15 de la Ley 26/2011
de 2 de Agosto de adaptacion normativa a la Convencién Internacional sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad.

® Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM). Es el indicador definido en el Real Decreto-ley 3/2004, de
25 de junio, para la racionalizacion de la regulacion del salario minimo interprofesional y para el incremento de su
cuantia, que se considera unidad de medida para la determinacién de la cuantia de los ingresos familiares, en su
cémputo anual, incluyendo dos pagas extras.
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3. El barrio de Montserrat: historia, contexto urbano y social
3.1 Los barrios de ADIGSA y el Barrio Montserrat de Terrassa

El barrio de vivienda social o poligono de viviendas Nuestra Sra. de Montserrat, esta situado en
el limite de las zona urbana de Terrassa, comarca del Vallés Occidental (Barcelona), junto a la
riera de las Arenas y rodeado por los barrios vecinos de Vilardell y Torre-Sana, en una de las
zonas mas desfavorecidas de la ciudad.

El barrio de Montserrat, como todos aquellos barrios realizados bajo la influencia del primer
ministro de vivienda de la historia espafiola (1957-1960), José Luis Arrese, se construyl a
principios de los afios 60 por la Obra Sindical del Hogar, para dar una respuesta a la gran
demanda de vivienda de aquellos afios y luchar contra el descontrol en la autoconstruccion de
barracas inhabitables (Alguacil et al, 2013).

El crecimiento de Terrassa se plasma en la formacion de barrios sin comunidad anterior o
areas urbanas de nueva creacién, a partir del barrio Ca N'Anglada, iniciado a finales de los
afios cuarenta, y mas tarde, en los bloques de vivienda de promocion publica de Nuestra
Sefiora de Montserrat (1957). Como consecuencia de la descentralizaciéon de competencias el
barrio pasa en 1985 a estar bajo la gestion de la empresa publica Administracié, Promocio i
Gesti6 SA (en adelante, ADIGSA), dependiente del Departament de Medi Ambient i Habitatge
de la Generalitat de Catalunya que a partir de ese momento pasa a ser el ente de gestion y
administracion social de los grupos de viviendas transferidos por el Estado.

Durante afios apenas se realizaron obras de mantenimiento y adecuacion en los edificios del
barrio lo que agravéd sus malas condiciones de habitabilidad y deficiencias constructivas; algo
constatado de manera generalizada en casi todos los poligonos promovidos por la Obra
Sindical del Hogar: goteras, filtraciones de agua, humedades, mal estado de las instalaciones
eléctricas, tuberias reventadas, inundaciones en los s6tanos con peligro de que el agua llegue
a los contadores, mal estado de las fachadas, de las escaleras o de las azoteas. De hecho, en
los aflos 1991, 2001 y 2006 el barrio se tomé como caso de analisis en los estudios sobre
vulnerabilidad urbana en Espafia (Analisis urbanistico de Barrios Vulnerables) realizados por la
Seccién de Urbanismo del Instituto Juan de Herrera de la Universidad Politécnica de Madrid
(Hernandez et al, 2011).

3.2 Condiciones econdmicas, sociales y funcionales: vecinos y precariedad

Como sefialan Garcia-Almirall et al (2008), a partir de los afios 80 Espafia deja de ser un pais
de emigracién para ser un pais de inmigracién, tendencia que se consolida en la década de los
90. De este modo se fue configurando una nueva masa de individuos y familias recién llegados
que demandaban alojamiento a precio accesible en un mercado inmobiliario en proceso de
inflacién acelerado. Barrios como el de Monserrat fueron clave en estos procesos de transicion.
La poblacién del barrio ha ido cambiando mucho en su condicién social y origen geogréfico.
Por una parte, los residentes originales, procedentes del sur de Esparfia, después de afios de
trabajo en las fabricas y talleres finalmente se convirtieron en propietarios de esos pisos
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sociales de los afios 50 a 70, gracias a la mejora de rentas, el ahorro y el crédito barato,
accediendo asi a unas condiciones de vida mas favorables mediante, la venta o alquiler de su
propiedad. Por otra parte, el proceso de renovacion se completd gracias a la creciente masa de
inmigrantes con necesidad de acceder a cualquier tipo de vivienda disponible en un mercado
inmobiliario cada vez mas cerrado para las rentas bajas.

La poblacion que encontramos en el barrio desde el 2000 es mayoritariamente extranjera. En la
actualidad el barrio esta habitado por 1.647 personas (Ajuntament de Terrassa, 2010), de las
que mas de la mitad (51,7%) son foraneas, sobre todo ciudadanos procedentes de paises no
comunitarios, mas concretamente africanos, y sobre todo, marroquies. Se trata con gran
diferencia del barrio de Terrassa con una mayor presencia de ciudadanos de fuera de Espafia,
siendo la media municipal del 13,6%. Ademas el 72,34% de las personas mayores que viven
en barrio viven solas (con respecto a un media del 52,60 del resto de mayores en la ciudad de
Terrassa).

Las cohortes de edad de este barrio no son muy representativas de los barrios construidos en
época similar pues dada su elevada proporcion de extranjeros, se trata de una poblacién de
extremos: se trata de un barrio relativamente joven pero también sobre-envejecido, pues en él
la proporcién de mayores que superan 85 afios es la segunda més elevada de los barrios de
Terrassa, con un 23,46% EIl elevado nimero de nifios menores de 5 afios (11,5%) y ancianos
de mas de 80 afios (4,8%) determina una composicion vecinal proclive, en definitiva, a tener
problemas de movilidad reducida.

El alto indice de paro que existe en el barrio en relacion al resto de la ciudad es otra de sus
caracteristicas principales. Ambos factores contribuyen a la situacion de exclusiéon de buena
parte de la poblacion, lo que se refuerza con el hecho periférico del barrio, su aislamiento
respecto a la trama urbana de la ciudad, y a la pérdida de sentido del comunidad que
caracterizaba a los antiguos barrios obreros (Garcia-Almirall et al, 2008).

Mayoritariamente, las personas que habitan en el barrio se dedican hoy a actividades poco
cualificadas, como trabajos de limpieza del hogar y cuidado de personas mayores. El sector
formal mas importante continGa siendo el de la industria y construccion, dos ramas
ocupacionales muy vulnerables por una situaciéon de crisis como la actual. Gran parte de la
poblacion que reside actualmente en el barrio tiene estudios basicos, lo que tampoco permite
una gran versatilidad para poder acceder a otros sectores del mercado de trabajo mas
cualificados (Garcia et al, 2013).

3.3 El espacio urbano en el barrio: evolucién y situacion actual

Montserrat es un barrio representativo de los poligonos de viviendas de proteccién oficial de la
dictadura franquista, basado en la combinacién de diferentes tipologias de bloques rodeadas
de espacios libres (Figura 1). EI modelo de crecimiento urbanistico en aquellos afios estaba
caracterizado por la necesidad de dar una respuesta rapida a las crecientes demandas de
alojamiento de promocion publica a bajo coste. Este factor llevé en muchos casos, incluido el
del Barrio Montserrat, a realizar una mala urbanizacion y a utilizar en la obra materiales de baja
calidad, incluyendo cementos de fraguado rapido, que posteriormente dieron lugar a problemas
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de aluminosis. El fendmeno se fue generalizando en todas las grandes provincias industriales,
dando lugar a un crecimiento urbanistico anarquico, que carecia de unos requisitos minimos
sanitarios y de habitabilidad.

Figura 1. Imagen aérea del barrio de Montserrat a final de los afios 50

— =

Fuente Berney et al. (1995).

El barrio fue concebido inicialmente como barrio dormitorio, de modo que los servicios basicos
(escuelas, centro sanitario, comercios, etc.) no se empezaron a incorporar hasta los afios 80
(Garcia et al, 2013). La segunda gran oleada de poblacién obrera demandante de soluciones
residenciales del barrio se ha desarrollado en la primera década de los afios 2000 como
consecuencia del ciclo expansivo que terminé con la crisis financiera y explosién de la burbuja
inmobiliaria en 2008. Hay que destacar que ambos procesos han determinado los grandes
cambios en la poblacion del Barrio Montserrat, siendo en ambos casos impulsados por el
fenomeno de la inmigracion, tanto interna como externa.

Entre ambos fenomenos migratorios se puede destacar un periodo de transformacion positiva
del barrio, que se intensifica a lo largo de las décadas de 1990 y 2000 gracias a la politica de
intervencién y mejora desarrollada por la Generalitat de Catalunya a través de la empresa
publica ADIGSA (hoy Agéncia de I'Habitatge de Catalunya).

A lo largo de este periodo las principales mejoras infraestructurales registradas en el barrio se
pueden resumir en la siguiente lista:

- Intervenciones en el espacio publico: ordenacion y urbanizacion de espacios entre edificios,
mobiliario urbano.

- Supresion de barreras arquitecténicas: rampas, ascensores.

- Instalaciones deportivas y jardines.

- Medidas de conservacion de estructuras y fachadas.

- Renovacion del nacleo de escaleras (acabados).
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En cuanto a la prestacién de servicios para los residentes se pueden destacar los siguientes
hitos: locales de ocio, centros vecinales y culturales, centros de comercio, centro deportivo, y
locales comerciales

En los afios noventa se empez6 a plantear la intervencion en el barrio debido a problemas de
convivencia social y de segregacion urbana. Es con la aprobaciéon del Plan de Barrio en la
convocatoria de 2004 (y el programa de continuidad aprobado en la de 2009), cuando
comienzan a desarrollarse programas de regeneracion urbanistica y social, que se
complementan con otras actuaciones municipales.

Figura 2. Vista aérea del Barrio Montserrat de Terrassa en 1956 (sup.) y 2014 (inf.)
x T :

Fuente: Institut Cartografic i Geologic de Catalunya (ICGC), 1956 (sup.) y Google Maps, 2014 (inf.) .
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4. El diseiio y funcionalidad del barrio Montserrat

El barrio, por encontrarse proximo a una riera se encuentra a una cota mas elevada que el nivel
de las calles circundantes, sobre todo en sus extremos Oeste y Sur. Esta particular
configuracion hace que el barrio tenga acusados desniveles de acceso en tres de los cuatro
lados que forman el perimetro del poligono residencial. El lado Norte es el Unico que permite el
acceso al barrio sin necesidad de superar una diferencia de altura. El lado Este tiene, en su
parte mas septentrional un acceso a nivel y otro que dispone de una escalera que sirve pasa
salvar una altura de casi dos metros.

La diferencia de nivel se va incrementando, a lo largo del perimetro del barrio, de manera que
en el lado Sur el acceso al barrio se produce a través de un tramo de escaleras, necesaria para
salvar una altura de tres metros. A ella se afiadié una rampa accesible, realizada durante un
importante proceso de renovacién empezado en el 2006 a partir de la Modificacién puntual del
Pla d'Ordenacié6 Urbanistica Municipal de Terrassa para la supresion de barreras
arquitectonicas, cuyo objetivo fue de adecuar el planeamiento vigente para poder instalar
ascensores y suprimir barreras arquitecténicas en las viviendas de los poligonos residenciales.
Por dltimo, el acceso a la parte Oeste del barrio, que se asoma a la Riera de les Arenes, se
produce sélo a través de una rampa peatonal de elevada pendiente.

El interior del barrio, en cambio, se caracteriza por disponer de un circuito articulado de calles
peatonales que, a raiz de la intervencion de remodelacion del 2006, permiten un acceso casi
completo a todas las areas residenciales que conforman el poligono (Figura 3). Debido a la
crisis econdmica que se produjo a partir de 2008, el proceso de remodelacion se limitdé a la
reconversion del espacio publico.

Figura 3. Vistas de las calles peatonales del barrio

Fuente: Elaboracién propia.

Los edificios del barrio no cuentan con espacios comunes exteriores (tales como piscinas,
zonas deportivas o jardines) con la excepcion de un espacio para la asociacion de vecinos, una
habitacién en la planta baja de uno de los bloques utilizados como bar y un centro deportivo
situado en las inmediaciones del distrito (Figura 5). Los bloques se separan entre ellos a través
de pequefias zonas ajardinadas o de plazas de cemento. El suelo es de titularidad publica
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mientras las viviendas y locales de las edificaciones son de propiedad privada y en régimen de
propiedad horizontal. Las Unicas plazas de aparcamiento destinadas a personas con
discapacidad se encuentran localizadas en el perimetro del poligono.

4.1 Tipologia de viviendas

El barrio cuenta con 542 viviendas y 8 locales comerciales. Las dos tipologias edificatorias
implantadas -una rectangular y otra cuadrada- disponen de planta baja mas cuatro alturas, 2 o
4 viviendas por rellano y una pequefa crujia de 7,60 m., resultando viviendas de reducida
superficie con mucha fachada respecto a su planta, y cuyas habitaciones ventilan en fachada y
no en patios interiores. En el primer tipo existen dos apartamentos de 70 m? por rellano, cada
uno con un salén comedor, una cocina, un bafio y tres dormitorios. En los edificios de forma
cuadrada existe un nucleo de comunicacion vertical central que da acceso a 4 pisos de 60 m?,
cuya distribucion es similar pero con un dormitorio menos (Figura 4).

Figura 4. Plantas de las dos tipologias edificatorias existentes en el barrio Montserrat:
rectangular (izq.) cuadrada (der.)

Fuente: Elaboracién propia.

La caja de escalera de origen esta formada por barandillas de obra macizas a base de ladrillo
de cuarto y enyesado, con escalones con alturas irregulares que dificultan el transito de los
vecinos, con materiales de acabados desgastados e instalaciones desfasadas. La carpinteria
exterior es de aluminio con persianas enrollables, aunque originariamente la carpinteria era de
madera y el oscurecimiento interior de las viviendas se hacia con persianas venecianas. Las
partes comunes tienen las paredes y los techos enyesados y pintados, los pavimentos son de
baldosa hidraulica, peldafios de terrazo y las barandillas mixtas.

La falta de calidad constructiva y distintos problemas de conservacién de estos edificios ha
llevado a los representantes vecinales a considerarlos como barracas apiladas, por el gran
namero de carencias existentes. Desde el punto de vista de la accesibilidad, los edificios
presentan igualmente serios problemas que se suman a los de conservacion y mantenimiento
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haciendo incluso preguntarse si tiene sentido econdémico seguir indefinidamente invirtiendo
dinero en este tipo de edificios.

5. El Cédigo Técnico de la Edificacion visto desde un edificio del barrio:
apilando barracas

El 19 de febrero de 2010, mediante el Real Decreto 173/2010, se aprob6 la modificacion del
Cdédigo Técnico de la Edificacién, de 2006, por la que se incorporaron al requisito basico
«Seguridad de utilizacion (SU)» nuevas exigencias en materia de accesibilidad y no
discriminaciéon de las personas con discapacidad. De este modo se pasé a denominar
«Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad (SUA)» y su objetivo principal a ser: reducir a limites
aceptables el riesgo de que los usuarios sufran dafios inmediatos en el uso previsto de los
edificios, como consecuencia de las caracteristicas de su proyecto, construccion, uso y
mantenimiento, asi como en facilitar el acceso y la utilizacién no discriminatoria, independiente
y segura de los mismos a las personas con discapacidad.

En este articulo, las exigencias del SUA se han querido contrastar con la realidad de un edificio
del barrio Montserrat, al efecto de verificar cuales son sus condiciones de accesibilidad
universal y que mejoras o ajustes razonables pudieran alcanzarse. Concretamente se eligi6 el
blogue 5 del barrio como representativo de cualquiera de los bloques de planta rectangular o
de bloque abierto de toda la urbanizacién.

5.1 Accesibilidad en el acceso exterior al edificio

De los 38 bloques que conforman el barrio, la gran mayoria no disponen de ninglin acceso que
esté libre de barreras u escalones. Para algunos bloques, el problema de la accesibilidad
desde la via publica a la entrada del edificio se ha resuelto mediante la construccién de una
rampa de acceso. A pesar de esto, gran parte de los edificios se caracterizan por tener el piso
bajo a una altura superior respecto a la del vestibulo de entrada, lo que implica que el acceso a
las viviendas se puede producir solo a través de un tramo de escaleras que salva una altura de
1,25 m (Figura 5). Por otro lado, la botonera del interfono estd a una altura no accesible para
usuarios con silla de ruedas.
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Fuente: Elaboracién propia.

El bloque n° 5 sobre el que se centra prioritariamente el estudio cuenta con diversos itinerarios
peatonales de acceso, algunos accesibles y otros no. Los accesos por el norte, donde se
registra la menor diferencia de cota, cumplen con todos los requisitos de un Itinerario Peatonal
Accesible (Alonso,2013) de acuerdo a los criterios establecidos por la Orden Ministerial
VIV561/2010°por la que se desarrolla el Documento Técnico de Condiciones Basicas de
Accesibilidad y No Discriminacion para el acceso y utilizaciéon de los Espacios Publicos
Urbanizados. Un acceso desde el sur mediante rampa resulta también accesible, en cambio
otros accesos en sur y este del barrio se producen mediante tramos de escalera (Figura 6)

6 ORDEN VIV/ 561/2010. de 1 de febrero, por la que se desarrolla el Documento Técnico de Condiciones Bésicas de
Accesibilidad y No Discriminacion para el Acceso y Utilizacion de los Espacios Publicos Urbanizados. BOE 61 de 11 de
marzo de 2010 (24563-24591)
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Figura 5. Equipamientos del barrio e itinerarios peatonales hacia el Bloque 5
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Fuente: Elaboracién propia.

5.2 Accesibilidad en el interior y entre plantas

El vestibulo de entrada es un espacio de dimensiones minimas (1,00 x 2,25 m.) que permite el
acceso directo al nucleo de la escalera. A este se accede a través de una puerta principal de
entrada cuya anchura libre de paso es de 0,90 m., medida considerablemente inferior a los
requerimientos actuales del Codigo Técnico de Edificacion, que prevé un espacio de 1,50 m.
libre de obstéaculos, al fin de garantizar el paso y giro de usuarios con sillas de ruedas.

Ninguno de los edificios del barrio incorporaba originalmente ascensor, y en la actualidad sigue
sin disponerse de cualquier sistema mecanizado de comunicacién vertical (ascensores, salva
escaleras, plataformas elevadoras inclinadas, etc.), excepto en uno de los bloques, lo que
imposibilita en el resto la salida y entrada de personas con algun tipo de limitacién de movilidad
(Fig. 7). Este problema ha dado lugar, segun testimonio del presidente de la asociacion de
vecinos, a varios casos de personas mayores que tuvieron que mudarse de su propia vivienda
de manera definitiva a otro alojamiento de algin familiar, o permanecer literalmente recluidos
en su propio apartamento hasta el fallecimiento.
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Figura 6. Vista del nacleo de comunicacidn vertical en los bloques N° 5y 25

il |

Fuente: Elaboracién propia.

En las siguientes tablas (Tablas 1 y 2) se analizan los principales elementos susceptibles de
requerir mejoras de accesibilidad en los dos tipos de bloques del barrio, mediante una
comparativa con los parametros exigidos por el DB-SUA. La valoracién de estas condiciones
de accesibilidad es el punto de partida para la determinacién de los ajustes razonables a ser
potencialmente realizados de acuerdo a la Ley 8/2013, de 26 de junio de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacién Urbanas y las condiciones impuestas por el nuevo IEE.

Tabla 1. Accesibilidad entre plantas del edificio, Tipologia rectangular, 25 edificios

“Elemenio |~ Medidas | CTE | BIL| Dif | Comenaio |

El edificio no dispone de sistemas
mecanizados de elevacion vertical y el
Ascensor Ancho 1,00 X X tamafio del vestibulo de entrada no
permite la instalacion de ascensores
en el interior del edificio

Ascensor Prof. 1,25 X X
Ascensor Alto 080-1,20 X X
Botonera

El nicleo de las escaleras esta, en
Escalera Ancho 1,00 0,87 -0,13 muchos casos, en mal estado de
conservacion
El pavimento de las escaleras, de los
blogues no rehabilitados, posee varios
desperfectos que pueden facilitar
tropiezos y caidas.

Escalera Huella 0,28 0,34 +0,06

Escalera Contrahuella  0,13-0,175 0,183 +0,008
Escalera .
Mesetas Longitud 1,00 1,00 -
En algunos pasamanos se ha
Escalera . .
Altura 0,90-1,10 0,70 -0,20 instalado un elemento metalico para
Pasamanos .
facilitar el agarre
Vestibulo Espacio para 1,50 1,00 -0,50 Las dimensiones del vestibulo de
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Pasillos Ancho No hay pasillo

La anchura de la puerta de entrada es
Puertas Ancho 0,80 0,90 +0,10 conforme a la normativa, pero en
muchos casos de dificil utilizacion.

El espacio libre delante de la puerta es
1,20 1,00 -0,20 muy reducido y no permite el giro de
una silla de ruedas

Puertas Desde la
0,35 0,35
Mecanismos esquma
Nota: *CTE = Requerimientos del Cédigo Técnico de la Edificacion.
Fuente: Elaboracién propia.

Espacio sin

Puer .
uertas barrido

Tabla 2. Accesibilidad entre plantas del edificio, Tipologia cuadrada, 13 edificios

Ascensor Prof.

El nicleo de las escaleras se
encuentra en una posicién central y
no dispone de aberturas que
permitan iluminacién natural

Escalera Ancho 1,00 0,825 -0,175

Escalera Contrahuella  0,13-0,175 0,175
Escalera

Altura 0,90-1,10 0,7 -0,20
Pasamano
Pasillos Ancho -0,37
Puertas Ancho +0,50
Puertas Espacio sin 1,7 +0,50
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barrido
Puertas Alto 0,80-1,20 1,00 0
Mecanismos
Puertas Desde la

. . 0,35 0,35 0
Mecanismos esquina

Nota: *CTE = Requerimientos del Cédigo Técnico de la Edificacion.
Fuente: Elaboracién propia.

De los 16 parametros analizados en ambos bloques se detecta una diferencia negativa (no
llega al estandar exigido por el CTE) en un niumero muy elevado de ellos. Buena parte de estos
parametros dificilmente pueden ser adaptados a los requisitos del CTE sin transformaciones de
gran alcance y coste. La medida de los pasillos es la condicion mas restrictiva de cara a la
accesibilidad, por su efecto sobre las personas que usan silla de ruedas, asi como por su
caracter de elemento estructural al que dificilmente se pueden aplicar ajustes razonables. En
cuanto a los nucleos de comunicacion vertical, lo mas destacado es que se encuentran
especialmente en un mal estado de conservacion, con gran desgaste y rotura de materiales. Y
el vestibulo de entrada, en la casi totalidad de los edificios resulta oscuro y esta
insuficientemente iluminado.

6. Propuestas de accesibilidad para los edificios del barrio: ¢qué tan
razonables?

Posteriormente a este analisis comparado de las caracteristicas de los edificios del barrio con
los requisitos establecidos por el CTE, se han estudiado las posibles soluciones para la mejora
de la accesibilidad en consonancia con las nuevas directrices introducidas por la nueva Ley
8/2013, de 26 de junio de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion Urbanas y las
condiciones impuestas por el nuevo IEE. Tras el estudio realizado se considera que la
intervencién mas relevante y prioritaria desde el punto de vista de los ajustes requeridos es
salvar los desniveles mediante la instalacion de ascensor: en un segundo plano se encuentran
otras medidas complementarias relativas, fundamentalmente, a los anchos de paso.

Estas consideraciones resultado del analisis comparado son coherentes con lo ya establecido
por el Servei de Planejament Urbanistic de la Gerencia Municipal de Urbanismo en mayo del
2006, que sefialaba que los bloques de viviendas de los poligonos residenciales objeto de la
presente Modificacién puntual, presentan todos los problemas de accesibilidad y barreras
arquitectonicas.

Para ver si efectivamente las soluciones a estos problemas pudieran ser consideradas como
Ajustes Razonables en material de accesibilidad se han analizado los principales factores
(técnico, econdmico y social) que cualquier técnico, que tenga que enfrentarse con la
realizacion de un IEE, debe considerar.

- El factor técnico se define como la factibilidad efectiva de las soluciones que se adoptaran

" Modificacié puntual del POUM per a la supressié de barreres arquitectoniques en les edificacions dels poligons
residencials de Sant Lloreng, Montserrat i Can Jofresa (Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de Terrassa, aprobado
definitivamente el 4 de julio de 2003 y publicado en el DOGC n. 4029 de 12 de diciembre de 2003).
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para mejorar la accesibilidad del edificio, tanto desde un punto de vista estrictamente técnico
como de la legislacion vigente.

- El factor social, que hace referencia a las caracteristicas de las personas residentes en el
edificio: la presencia de personas mayores de 70 afios o con discapacidad oficialmente
reconocida. Este aspecto es de suma importancia para definir si la falta de aplicacion de una
intervencién para mejorar la accesibilidad en el edificio puede representar un factor de
discriminacién para la comunidad de vecinos.

- El factor econdémico, que se refiere a los recursos financieros disponibles: la presencia de
unidades familiares con Ingresos Anuales Inferiores a 2,5 Veces el Indicador Publico de Renta
de Efectos Multiples (en adelante, IPREM) y la posibilidad de recibir ayuda financiera publica,
para lograr la intervencién. Este aspecto reviste una importancia fundamental para llegar a
determinar si el caracter de la carga econdmica de las medidas de adecuacion necesarias es
desproporcionado o no.

6.1 Factor Técnico

Las reducidas medidas de los bloques y la distribucion interior de las viviendas hacen
imposible, en la mayoria de los casos, que la instalaciéon de un ascensor y los cambios que
ésta conlleva realizar en las cajas de escalera, se produzca dentro del volumen edificado.

La solucién sefialada de manera conjunta por parte del Ayuntamiento y de ADIGSA fue la de
adecuar el planeamiento vigente para permitir el aumento del volumen edificado, ocupando
parte del espacio libre que rodea la edificacion o parte de la planta baja y, permitir, de esta
manera poder instalar ascensores y suprimir barreras arquitectonicas en las viviendas.

La Modificacion puntual del POUM realizada en 2006 permite ampliar la volumetria de las
edificaciones de titularidad publica mediante la ocupacion de espacios libres y viario municipal
para favorecer la instalacion de ascensores, lo que se concreta en el cambio de las
alineaciones entre edificios. En cambio, no se permite modificar las alturas maximas, excepto
cuando sea especificamente requerido para albergar las instalaciones del aparato elevador.

Este cambio en la legislacién, ha permitido considerar la posibilidad de instalar un ascensor
exterior ocupando parte de la via publica (Figura 8). Debido a la especial configuracion del
edificio y de su seccion, esta instalacién también requeriria la demolicion y reconstruccion del
nucleo de las escaleras. El hecho de que el edificio haya sido edificado, de acuerdo con una
practica habitual en los afios de su construccién, con cemento aluminoso sugiere que se opte
por la instalacidon de un ascensor auto portante, de manera que pueda cargar lo menos posible
sobre la estructura existente.
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Figura 7. Propuesta de instalacion de un ascensor
en uno de los bloques de planta rectangular

Fuente: Elaboracién propia.

En cuanto a la accesibilidad desde la via publica, la diferencia de altura entre ésta y el
desembarque de acceso a las viviendas hizo necesario incorporar al proyecto unos escalones
para salvar el desnivel entre la cota 0,00 y 0,87. Desde el punto de vista de la accesibilidad
esta diferencia se supera mediante el ascensor, que puede tener su parada inferior a la misma
cota que el espacio exterior, por lo que el edificio queda asi vinculado con las calles y perimetro
exterior mediante un itinerario peatonal accesible.

6.2 Factor Social

Desde el punto de vista del analisis de las caracteristicas de la comunidad de vecinos,
requerida por el IEE, se encontré que en el edificio estan empadronadas un total de 11
personas, cuatro de las cuales tienen una edad mayor de 70 afios, contando una de ellas -que
vive en el ultimo piso del edificio- con una discapacidad funcional reconocida (Figura 9).
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Figura 8. Esquema de una comunidad de vecinos tipo presente en el bloque analizado

FAMILIA (DOS PERSONAS) g SERORA MAYOR DE 70 AROS
CON DISCAPACIDAD
SERORA SOLA o | FAMILIA (DOS PERSONAS)
SERNORA MAYOR DE 70 ARDS s PERSONA JOVEN
e .
PISO VACID N I = SENORA MAYOR DE 70 AROS
SERORA MAYOR DE 70 ANDS PERSONA JOVEN

Fuente: Elaboracién propia.

En consecuencia, resulta evidente que en este caso, la no aplicacién de las intervenciones de
mejora de la accesibilidad puede representar una discriminacion -de acuerdo a los criterios
legales ya sefalados y a las propias determinaciones del IEE- para una parte de la comunidad
gue vive en el edificio, al quedar imposibilitada para salir o entrar de él de forma auténoma.
Esta realidad, ademas del hecho de que la edad media de su poblacion es relativamente
elevada, llevé a las administraciones y comunidades de vecinos implicadas a firmar un
Convenio de Supresion de Barreras Arquitect(’)nicass, el 24 de Julio de 2009. Dicho convenio
establece los compromisos a alcanzar entre ADIGSA, el municipio de Terrassa, la empresa
municipal de la vivienda (Societat Municipal d’'Habitatge de Terrassa) y las asociaciones de
vecinos de San Lorenzo, Nuestra Sefiora de Montserrat y Can Jofresa, para realizar
actuaciones conducentes a la instalacion de ascensores en los bloques de viviendas de estos
barrios®.

6.3 Factor econémico

Con el proposito de investigar la viabilidad economica de la intervencion, se procedio a
comprobar la disponibilidad de recursos economicos de la comunidad de vecinos y su
posibilidad de acceso a ayudas oficiales. Dado que la intervencion principal planteada es la
instalacién de un ascensor exterior, se ha recurrido a considerar las favorables condiciones
establecidas en el citado Convenio de Supresién de Barreras Arquitectdnicas.

Las condiciones especificas establecidas en el convenio para la financiacion de la instalacion

8 Informacién extraida del Comunicado de Prensa Adigsa, I'Ajuntament de Terrassa i tres associacions de veins signen
un conveni per instal-lar ascensors de la Generalitat de Catalunya, Departament de Medi Ambient i Habitatge del 24 de
Julio de 2009.

° No se ha podido confirmar la vigencia de este Convenio en el momento de redactar el articulo, pero se ha
considerado que establece las condiciones de ayuda publica mas favorables a que tendrian acceso los residentes del
barrio.
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de ascensores son las siguientes:

- La Generalitat, a través de ADIGSA, ampliaba la subvencién a las comunidades de
propietarios con una ayuda complementaria para cubrir el 60% o0 45% del presupuesto de las
comunidades que tuvieran menos de doce u ocho viviendas, respectivamente.

- ADIGSA podia llegar a cubrir hasta el 100% de las cuotas correspondientes a aquellas unidad
de convivencia con unos ingresos inferiores a dos veces el IPREM con la garantia de su
vivienda.

- El consistorio de Terrassa, mediante su empresa Sociedad Municipal de Vivienda de
Terrassa, S.A., adquiria el compromiso de conceder una subvencién adicional fija de 12.000€
por cada uno de los ascensores que se instalase en el ambito de los barrios firmantes del
convenio. El Ayuntamiento autorizaria un maximo de diez actuaciones anuales para garantizar
el cumplimiento de este compromiso.

Hay que destacar que a pesar de estas condiciones favorables, la falta de recursos
econdémicos de todas las comunidades de vecinos y la irrupcion de la crisis econémica de 2008
han impedido la ejecucion de cualquier intervencién de mejora de accesibilidad en el barrio,
mas alla de la instalacion de un Gnico ascensor en el bloque 35.

En cuanto a la capacidad econdmica de las familias residentes en el edificio, se pudo recabar
por medio del presidente de la comunidad de vecinos que ninguna de ellas tenia ingresos
superiores a 2,5 veces el IPREM, cantidad que determina la valoracion del caracter
proporcionado o no de la carga econdmica de las medidas de adecuacidn, tal como sefala el
Plan de Vivienda 2013-2016™.

6.4 Susceptibilidad de realizar ajustes razonables en materia de accesibilidad

A modo de sintesis de los anteriores factores se debe valorar cuales son los hechos concretos
que determinan el caracter proporcionado o no de la carga econdmica que supondria la
realizacion de las medidas de adecuacién del edificio. La Ley 8/2013 establece que “para
determinar si una carga es o no proporcionada se tendran en cuenta los costes de la medida,
los efectos discriminatorios que su no adopcidén podria representar, la estructura y
caracteristicas de la persona o entidad que haya de ponerla en préactica y la posibilidad que
tengan aquéllas de obtener financiacién oficial o cualquier otra ayuda” (Art.2.4). La Tabla 3
presenta sintéticamente la informacion relevante para determinar si se cumplen tales requisitos.

Tabla 3. Datos de la propiedad

Informacion bésica Datos Consideraciones

i - Estructura de propiedad Comunidad de vecinos en régimen de  Propietarios y arrendatarios
Propiedad Horizontal
ii - Nimero de personas con 1 persona con discapacidad
discapacidad o >70 afios 4 reconocida y 3 mayores de 70
afios
iii - Importe 12 mensualidades 1.080 € 10 €/ piso/mes
ordinarias

1 Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la

rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016.
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iv - Unidades familiares con Todas las unidades familiares
ingresos <2,5 veces IPREM 9 presentes en el edificio
Fuente: Elaboracién propia.

No obstante, la propia Ley 8/2013, de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion Urbanas
mediante el cambio del articulo 10.1b de la Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal introduce una
medida alternativa, mas concreta y practica, para calcular cuando la carga es
desproporcionada en las comunidades de vecinos al plantear el caracter obligatorio de los
trabajos y obras necesarios para satisfacer los requisitos basicos de seguridad, habitabilidad y
accesibilidad universal siempre que “el coste repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas publicas no exceda de doce mensualidades ordinarias
de gastos comunes” (punto 4 de la Disposicion final primera, Ley 8/2013).

El cuadro de condiciones economicas y posibilidades de financiacién de la intervencion
propuesta se muestra a continuacion (Tabla 4). Se parte del coste de la instalacién de ascensor
y rehabilitaciéon del nucleo de escaleras que se presupuesté en 2013 para el Bloque 35 del
barrio, que es de similares caracteristicas al Bloque 5 estudiado, y se considera como maxima
ayuda oficial obtenible la establecida en el Convenio de 24 de julio de 2009, ya citado.

Tabla 4. Medidas de adecuaciéon alas condiciones basicas de accesibilidad

Ayuda Oficia

1- Instalacibn ascensor y  115.593,3€ 80.915,31 € 34.678 €
rehabilitaciéon nacleo escaleras

Nota: *Coste de ejecucion de acuerdo con la Licencia de Obras n°® OMOBO00065/2013 concedida por els Serveis
d’'Urbanisme del Ayuntamiento de Terrassa para el Bloque 35 del barrio.
Fuente: Elaboracién propia.

La cantidad no subvencionada, que corresponderia pagar a la comunidad de vecinos, asciende
a 34.678€. Para su financiacién se ha considerado la posibilidad de obtencién de un crédito a
15 afios, que repercutido anualmente (anualidad constante), a un tipo de interés del 5%,
supone 3.571€ por vivienda, una cantidad muy superior a las doce cuotas mensuales ordinarias
de gastos comunes, que suman tan solo 1.080€ (Tabla 5).

Tabla 5. Condiciones de ajuste razonable

(A) Q a (3)) Anos financ. | (C) |mporte (D) Anualidad de Ajuste razonable
34.678 € 3.571€ 1.080 €
Fuente: Elaboracién propia.

En definitiva, aunque se ha demostrado que desde un punto de vista técnico la intervencion
resulta ser factible y que la no instalacion de un sistema mecanizado de elevacién vertical
representa un factor discriminatorio para parte de la comunidad de vecinos, se puede afirmar
gue la instalacion del ascensor y la reforma necesaria del nicleo de escaleras representa una
carga desproporcionada porque no cumple las caracteristicas econdmicas previstas por la Ley
8/2013. Y como alternativa no existen ajustes parciales efectivos que puedan paliar las
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deficiencias de accesibilidad, puesto que la carencia de ascensor no puede ser suplida con
ninguna otra medida, y las actuaciones complementarias en escaleras, portal, etc. carecen de
viabilidad técnica ni sentido practico si no se realiza el proyecto principal. Podemos concluir,
por tanto, que no caben ajustes razonables en cuanto a la supresion de barreras relevantes
para garantizar una accesibilidad universal de forma eficaz, segura y practica, pues las
intervenciones necesarias suponen una carga desproporcionada.

7. Conclusiones: el largo camino desde lo inviable a lo razonable

Las grandes barriadas de promocién publica de los suburbios en las ciudades europeas fueron
un fendmeno caracteristico de una época y en cierta medida eran la plasmaciéon de una
propuestall dirigida a crear una nueva sociedad en base a la construccion de espacios
agradables, saludables, verdes, espaciosos en los que alojar a la creciente poblacién que
acudia desde el campo y las zonas subdesarrolladas a trabajar a las ciudades.

Pero aquellos buenos propésitos dieron lugar en muchas ciudades de Europa a resultados bien
distintos, cuando no opuestos, generandose barrios de escasa calidad habitacional y que han
acabado manifestando en toda Europa muchos problemas comunes de distinta indole, entre
los que Van Kempen et al (2005) sefialan los siguientes: deterioro fisico de los edificios, falta
de conservacion y mantenimiento de espacios comunes, problemas econémicos y sociales,
alta rotacion y falta de cohesion social, y creacién de guetos de marginacion.

Todo ello ha llegado a poner en cuestién la conveniencia de la demolicion de muchos de estos
barrios y el realojo de sus habitantes. Distintas ciudades, de hecho, han procedido a realizar
estas demoliciones (Muster y Ostendorf, 2005), en consonancia con un llamado “determinismo
fisico que encontraria en la reestructuracion del espacio fisico un instrumento para resolver los
problemas sociales” (ibid.: 161).

La demolicién puede ser un primer paso para regenerar, pero casos tan conocidos como Pruitt
Igoe en Missouri, demolido en 1972, o0 més recientemente los 1.194 apartamentos de Heygate
Estate en Londres (demolido en 2013) avivan la polémica. Si bien la demolicion se plantea
como una garantia de nuevas viviendas para los residentes, infraestructuras revitalizadas y
oportunidades laborales, la experiencia muestra que estos beneficios raramente llegan y que
en muchos casos el coste alternativo de una profunda renovacion no resulta tan elevado™. Si
bien esta claro que la solucion radical de la demolicion no garantiza resolver los problemas
sociales, tampoco una renovacion basada en la integracion de programas fisicos, sociales y
econdmicos parece estar libre de sospecha o peligro de una deriva gentrificadora, mediante la
sustitucién de residentes de escasa capacidad adquisitiva y gran problematica social por otros
mejor posicionados econdémica y socialmente.

™ | a del Congrés Internationaux d’Architecture Moderne 1928-1959 y de los conjuntos habitacionales de Le Corbusier.
2 Seguin el articulo de Athlyn Cathcart-Keays en The Guardian del 4 de Junio de 2014 el conjunto de Heygate se
podria haber renovado con un coste de 14.000 £ por unidad, resultando un coste total de 17 millones de libras, lejos de
los 44 millones que costd vaciar el espacio para nuevos desarrollos. Ver: http://www.theguardian.com/profile/athlyn-
cathcart-keays.
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¢Podemos pensar que las politicas destinadas ahora a la mejora de eficiencia energética o de
accesibilidad mediante programas destinados a la financiacién y promociéon de ajustes
razonables podrian generar este tipo de efectos adversos y excluyentes? No pareceria ser el
caso de un barrio como Montserrat donde los vecinos pudieron acceder a la propiedad, y
muchos de ellos mudarse después a mejores viviendas en la propia ciudad, alquilando sus
pisos a nuevos estratos de trabajadores inmigrados o de escasa capacidad adquisitiva.

Algunos de los edificios del barrio se encuentran en el eslabén inferior en cuanto a su calidad
constructiva, aunque otros han podido mejorar notablemente sus condiciones y el espacio
publico interior presenta un aspecto cuidado y de un nivel de calidad apreciable. Pero la
posibilidad de adaptar y hacer atractivo el disefio y funcionalidad de las viviendas del barrio
Monserrat a la demanda en un contexto post burbuja inmobiliaria parece bastante poco
probable dadas las limitaciones de calidad constructiva y las dificultades de mejora que
presenta la edificacion.

Nos encontramos en el barrio de Montserrat ante un representante de los cientos de pequefios
o grandes nucleos barriales realizados en un periodo muy concreto de nuestra historia para
alojar a una poblacién trabajadora de escasa capacidad econémica que permitid el proceso
industrializador y la bonanza econdmica a partir del 2° Plan de Estabilizacion. Estos barrios,
como tantos otros son parte de ese parque de viviendas espafiol considerablemente envejecido
debido por un lado a la mala calidad constructiva y, por otro, a la escasa actividad
rehabilitadora de las Ultimas décadas en nuestro sector residencial.

La cuestién seria, por tanto, determinar qué puede aportar la consideracién de los criterios y
obligaciones de realizacién de ajustes razonables al dilema sobre el futuro de estos poligonos
de vivienda que ya cumplen casi los 60 afios y que, a pesar de las muchas intervenciones
realizadas, siguen manifestando una gran cantidad de carencias e hipotecas futuras, incluidas
las que se derivan de su falta de accesibilidad para las personas con discapacidad y tercera
edad.

En un contexto econémico como el presente, con elevadas tasas de desempleo y grandes
limitaciones para acceder al crédito bancario, las familias que residen en este tipo de edificios
de baja calidad, carecen de la posibilidad real de cubrir el porcentaje de inversidon necesario
para hacerlas accesibles. Por otra parte, apenas tienen incentivo para dedicar importantes
cantidades de su renta a favorecer a los miembros de la familia que tienen menos posibilidades
de acceder al mercado de trabajo, como las personas mayores o con discapacidad.

Si la cuestién clave es cédmo utilizar las potencialidades de la nueva Ley 8/2013 para favorecer
su adaptacion a las necesidades de las personas con discapacidad, el caso estudiado
demostraria que este instrumento por si solo no puede cubrir este tipo de casos, pues las
dificultades para alcanzar una accesibilidad minima superan con creces las disposiciones
econémicas que se derivan de la ley. La adaptacion no resulta, en casos como el analizado,
viable, pues la carga resulta desproporcionada de acuerdo a los criterios establecidos en la
norma, mostrando la inviabilidad de la solucién. El impulso econémico necesario para convertir
estas barracas apiladas en viviendas dignas y adecuadas a las necesidades de las personas
con movilidad reducida parece excesivo para poder ser atendido mediante la adiciébn de
subvenciones publicas -importantes pero insuficientes- a la capitalizacién de las cuotas
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mensuales de los vecinos. Y ello determina un umbral dificil de superar en el marco de la ley.
Conseguir las economias de escala minimas requeridas es dificil en edificaciones, como la
estudiada, de no mas de cinco alturas, que fueron concebidas para un tipo de usuario y una
estructura demografica (y de valores) muy diferente a la actual, y que siguen ocupadas por
unidades familiares en situacién de precariedad.

En definitiva, el caso del barrio Montserrat nos muestra que instrumentos, como la Ley 8/2013,
pueden estar bien orientados para generar una nueva dinamica en el sector de la construccion
a través de la promocién de la rehabilitacion de edificios y regeneracién de barrios, pero son
insuficientes para su implementacién en aquellas comunidades de pequefio tamafio y baja
renta que han pagado de forma directa y dramatica el impacto de la crisis. Sélo subvenciones
en torno al 70% de la inversién pueden, y no siempre, favorecer las mejoras pretendidas, como
muestra el inico caso en que se ha podido realizar la instalacion de ascensor en un bloque del
barrio Montserrat.

El debate sobre la demolicién no parece plenamente superado en estos casos. Si bien fueron
los problemas de concentracion de problemas de integracién social, delincuencia, desempleo,
abandono escolar etc. los que motivaron buena parte de los casos de demolicién en barrios de
estas caracteristicas, se afiaden ahora nuevos factores a considerar, como los costes
econdmicos y sociales de la permanencia de barreras arquitecténicas y de la ineficiencia
energética en edificios donde las alternativas de solucion son tan caras que resultan inviables.
En la medida que crece la proporcion de poblacibn mayor y con discapacidades estos
problemas se agravan en este tipo de barrios, y asi objetivos como impulsar el paradigma de
“ageing in place”, o envejecimiento en casa (Sixsmith y Sixsmith, 2008), resultan escasamente
realizables.

La incorporacion del DB-SUA al Cddigo Técnico de la Edificacion, y los instrumentos que se
derivan de la ley 8/2013 constituyen un gran paso para la integracién de la accesibilidad como
criterio generalizado (en la medida que se apliguen de manera adecuada), pero no parece
estrategia suficiente para favorecer la vida independiente y autbnoma en el propio hogar, sobre
todo en estratos de baja renta y mala edificacion. Se ha de seguir apostando por mantener
soluciones tradicionales de proteccién social como los centros residenciales con las
condiciones adecuadas para la atencion y mantenimiento de estas poblaciones fragiles de
bajos recursos, o los servicios de atencién domiciliaria, personal y tecnoldgica. Pero también se
deberia optar por promover viviendas sociales accesibles siguiendo modelos con criterios y
parametros estandarizados, como se esta haciendo en Inglaterra con las Lifetime Homes
(Greater London Authority, 2006), o en Australia con las Livable Housing Design Guidelines
(Livable Housing Australia, 2012).

A pesar de los problemas para la aplicacion real de estas nuevas normas e instrumentos se
debe ante todo reconocer el indudable avance que suponen en el campo de la mejora de
accesibilidad en la edificacion residencial. A partir de ahora la sostenibilidad en la rehabilitacién
y renovacion de entornos edificados o urbanizados requerird contemplar la forma en que las
personas, cualquiera que sea su capacidad funcional, puedan acceder e interactuar con esos
entornos. Y ese deberia ser un camino irreversible.
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