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ASUNTO: 
Acristalamiento de tendederos

 

 TEXTO de la CONSULTA:


Viene siendo práctica habitual en los edificios residenciales de vivienda colectiva, el acristalamiento por sus propietarios de los tendederos integrados en las mismas, mediante elementos practicables. En relación con dichas actuaciones, se plantean dos cuestiones: 

A)    Posible alteración de las condiciones de iluminación y ventilación natural de las piezas habitables (cocinas generalmente) con las que comunican.

B)    Incremento de la superficie edificada.

 A)    El Art. 6.7.8 de las NN.UU del PGOUM señala que, “toda pieza habitable adscrita a un local de uso residencial, reunirá las condiciones de pieza exterior (definida en el Art. 6.7.5) debiendo disponer de ventilación e iluminación natural”, conforme a las condiciones del título 7, es decir:

         El Art. 7.3.4-2, le asigna a la cocina la condición de pieza habitable

         Las dimensiones de huecos para iluminación y ventilación natural directa serán, al menos, del doce (12) y el ocho (8) por ciento respectivamente, de la superficie útil de la pieza (Art. 7.3.8-1).

Con respecto a los tendederos el Plan General señala lo siguiente:

“Si se encuentran incorporados a las viviendas, contarán con un sistema de protección que dificulte la visión de la ropa tendida desde la vía o espacio público” (Art. 7.3.4-2.c)

Al no establecerse limitación al respecto, cabe suponer la admisibilidad en la instalación de un cerramiento acristalado y practicable, susceptible de permitir a su través el mantenimiento de las condiciones de iluminación y ventilación natural exigibles a la pieza por la normativa urbanística así como por la sectorial específica de aplicación, en su caso, al entenderse que dicha medida no desvirtuaría el concepto de pieza habitable tal como la define el Art. 6.7.4-3 del citado texto normativo.

A) B)    Al contrario de las terrazas, los tendederos no computan a efectos de edificabilidad en las condiciones de los Art. 6.5.3-i y 7.3.4-2-c, salvo en vivienda unifamiliar (Art. 6.5.3-k); por lo que, su acristalamiento supondría un incremento de la superficie edificada total que, habitualmente, suele encontrarse agotada.

No obstante lo anterior, tal como ha sido señalado, el cerramiento acristalado de tendederos de vivienda colectiva, está convirtiéndose en una práctica generalizada de difícil control administrativo, cuya ejecución se realiza, en ocasiones, de forma anárquica, particularmente en edificios antiguos que carecen de elementos de protección visual, con la consiguiente incidencia negativa en la estética urbana.

Por ello, se plantea la posibilidad de poder someter estos cerramientos a la obtención de licencia urbanística en las condiciones establecidas para el acristalamiento de terrazas (Art. 6.10.6 de las NN.UU del PGOUM; O.M.T.L.U), con los criterios clarificatorios contenidos en “informe sobre consulta jurídica” emitido por el Servicio de Coordinación de Asuntos Jurídicos y Organización, el día 12/04/2004; eximiendo dicha superficie del cómputo de edificabilidad, siempre que se condicione la eficacia de las licencias a la no incorporación del tendedero a la pieza habitable que lo delimita.

 INFORME:

Vista la consulta formulada por el jefe de la Sección de Licencias del Distrito de Barajas, se informa lo siguiente:
El artículo 7.3.4 de las NN.UU define tendedero de la siguiente manera:
“Dependencia que puede estar formando parte de la vivienda o fuera de la misma en un área común del edificio, y que se utiliza para tender ropa, siendo su implantación optativa.

En caso de estar incorporado a la vivienda, deberá contar con un sistema de protección que dificulte la visión de la ropa tendida desde la vía o espacio público, su superficie será igual o superior a tres (3) m2, de la que, los tres (3) primeros m2 no computarán a efectos de edificabilidad en la categoría de vivienda colectiva. Esta exención en el cómputo de edificabilidad podrá alcanzar cuatro (4) m2 cuando además se realice la preinstalación de aire acondicionado.

No podrá estar integrado en los balcones o balconadas”. 
Por otro lado, el artículo 6.5.3 de las NN.UU que enumera las superficies excluidas del cómputo de la edificabilidad, en su apartado i) señala:
“Los primeros tres (3) m2 de superficie destinada a terraza-tendedero en cada vivienda, o cuatro (4) si incluye la preinstalación de aire acondicionado”.
De lo anterior se deduce que debe tener un sistema de protección para impedir la visión de la ropa tendida y que no computarán los tres (3) o cuatro (4) primeros m2. Si el tendedero se acristala, no perderá su función de lugar para tender ropa mientras el acristalamiento sea practicable, y no perderá la condición de no computable si sigue siendo tendedero, es decir si no se incorpora a cualquier otra pieza de la vivienda, ya que una zona puede ser cubierta o cerrada y no por ello computar en edificabilidad si sigue destinándose al mismo uso para el que fue construida. Como ejemplo pueden citarse los trasteros, garajes, cuartos de instalaciones, etc.
 Conclusión:

Si se solicita acristalar terrazas-tendederos se deberá cumplir lo siguiente:
      La terraza-tendedero debe formar parte de la vivienda y no estar situada en otras plantas tales como cubiertas. 

      El sistema de acristalamiento debe ser practicable.

      Debe cumplir lo especificado en el artículo 6.10.6 sobre modificación de fachadas aunque exista un sistema de protección tal como celosía, lamas, etc. ya que el futuro acristalamiento será visible desde el exterior.

      No debe quedar incorporado a ninguna pieza de la vivienda, ya que de ser así, perdería la condición de tendedero y por tanto la de exención del cómputo de edificabilidad por lo que habrá un sistema de separación entre piezas.

      No se disminuirán las condiciones de ventilación ni iluminación de ninguna de las piezas de la vivienda ni de zonas comunes tales como escaleras en edificios de antigua construcción, y en lo relativo a instalaciones, se estará a lo dispuesto 

en el artículo 6.10.8 de las NN.UU, en las Ordenanzas Municipales y en la normativa sectorial aplicable.
Todo ello se tendrá en cuenta en los planos, tanto de alzado como de plantas, que se incorporen a la solicitud.
Madrid, 7 de marzo de 2006
