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lIl. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO ALICANTE

270  EDICTO DECRETO APROBACION DE LA INSTRUCCION 2/2020 POR LA CONCEJALIA DE
URBANISMO, RELATIVA A LA INTERPRETACION DEL ARTICULO 91.4 DE LAS NORMAS URBAN

EDICTO
Con fecha 17 de diciembre de 2020, la Concejalia de Urbanismo ha resuelto:

“Decreto- Aprobacién de la Instrucciéon 2/2020 por la Concejalia de Urbanismo,
relativa a la interpretaciéon del articulo 91.4 de las Normas Urbanisticas del Plan
General.

Las instrucciones, sin ser normas juridicas, son, de facto, una fuente del derecho
urbanistico y ambiental valenciano. Son un instrumento de circulacion de informacion
vertical descendente, y poseen, por tanto, un efecto en las relaciones entre
administrados y administracién y contienen a menudo las caracteristicas propias de las
normas juridicas, y por consiguiente, son consideradas como normas de rango
reglamentario, pudiendo ser anuladas por el juez de lo contencioso administrativo.

La Instruccion 2/2020, tiene como objeto, clarificar en aquellos articulos que hacen
referencia expresa al articulo 91.4, que fue modificado por la Modificacion Puntual n°®
1, y que habiendo sido modificado éste no se trasladoé en el sentido dado a dicha
modificacion a los articulos que seguidamente se relacionan, por lo que conviene,
previamente, analizar de forma pormenorizada todo el proceso, tanto de la
modificacion aprobada como de la necesidad de establecer un claro criterio de
interpretaciéon de sus efectos en el articulado afectado de las citadas Normas
Urbanisticas del Plan General.

Con fecha 27 de marzo de 1987, fue aprobado definitivamente el Plan General
Municipal de Ordenacion de Alicante, formando parte del expediente, las Normas
Urbanisticas, dichas normas han sido modificadas sucesivas veces, siendo objeto de
esta Instruccion resaltar el contenido de la Modificacion Puntual n® 1 y, de forma
concreta, el articulo 91. Condiciones de Vivienda y, singularmente, el apartado 4° de
dicho articulo 91.

Conviene reproducir de forma integra el contenido de dicho apartado 4° con fecha 27

de marzo de 1987 tal como se hallaba redactado y vigente en ese momento y que se
incorpora como captura de pantalla:
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Podran exceptuarse de estas condiciones a las edifica-
ciones destinadas a vivienda unifamiliar que se emplacen en
medio rural o en terrenos de pendiente acusada; en estos casos,
se dotard al perimetro de la edificacién que quedase enterrado
del adecuado aislamiento y drenaje.

4. Toda vivienda contari, al menos, con vestibulo de
acceso, cocina, estancia, comedor, dormitorio principal (6 2 dor-
mitorios simples), aseo, tendedero y espacio de almacenaje. Se
admite la posibilidad de unir en una sola pieza la cocina, la es-
tancia y el comedor, incorporando el vestibulo a dicha pieza,
debiendo ser adecuada la relacién entre la capacidad de la
vivienda y el nimero de sus moradores.

El tendedero podra resolverse, si se trata de edifica-
cidén colectiva, en contigiiidad con la propia vivienda o en espa-
cio exterior independiente, de forma privativa o mancomunada. En
caso de situarse adosado a fachada exterior o interior o a patio
de la edificacién, la disposicién del tendedero no deber4 suponer
merma de las condiciones de iluminacién y ventilacidn de las pie-
zas recayentes al mismo.

cuando asi 1lo autoricen las normas particulares,
padri desarrollar un programa minim vcepcianal a
por una pieza donde se retGnan cocina, estancia, comedor y dormi-
torio principal, y por otra donde se cologue el aseo, con una su-
perficie Gtil minima de 35 m2.

En cualquier caso, la vivienda estard dotada de las
piezas de circulacién interior que permitan la comunicacién de
todas las d dencias de forma gue ningfn darmitors i 4

paso para alcanzar las piezas no incorporadas al propio dormi-
torio.

5. Los huecos de acceso a la vivienda tendran unas dimen-

Como se puede apreciar, en dicho apartado 4°, parrafo 3°, se establecia una superficie
Gtil minima de 35 m2, asi como una descripcion del contenido minimo de las viviendas.

Mediante la Modificacion Puntual n° 1, aprobada provisionalmente por el Pleno el 5 de
junio de 1992, aprobada definitivamente el 13 de noviembre de 1992 y publicada en el
Boletin Oficial de la Provincia de 12 de enero de 1993, se realiz6 una modificacion
conjunta de varios articulos de las Normas Urbanisticas del Plan General, quedando el
citado apartado 4° del articulo 91, del siguiente tenor literal, tal como consta en la
siguiente captura de pantalla, que como puede apreciarse, tan solo consta de un
apartado habiendo sido derogado el resto:
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La modificacion fue motivada por la aprobacién del Decreto 85/1989, de 12 de junio,
de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana (HD-
91), que propicio la modificacion del articulo 91 de las Normas Urbanisticas, omitiendo
en dicha maodificacion parte del derogado apartado 4° del citado articulo del siguiente
tenor literal “Cuando asi lo autoricen las normas particulares, podra desarrollarse un
programa minimo excepcional.” Situacion que con esta Instruccion, se incorpora como
criterio de interpretacion y se incluye como obligatorio tanto el programa minimo
excepcional, para las viviendas-apartamentos, como el programa minimo a proyectar
para la vivienda minima.

Descrita la redaccion vigente desde 1993, se ha detectado que, si bien se modificé el
citado texto del apartado 4° del articulo 91, no se hizo lo mismo en el resto del
articulos en los que existen referencias expresas a dicho apartado (91.4) manteniendo
erroneamente el sentido que habia tenido en su aprobacion inicial en 1987 hasta 1993,
situacion que ha producido, y produce, constantes interpretaciones erroneas por parte
de personal técnico externo y la ciudadania en general y que se constata mediante
sucesivas capturas de pantallas de todos los articulos vigentes de las Normas
Urbanisticas del Plan General que, deben ser interpretados haciendo referencia al
articulo y péarrafo realmente aplicable y vigente desde 1993 y en el sentido que consta
al final de ésta Instruccion.

El mantenimiento de las sucesivas referencias al articulo 91.4, genera confusion en los
siguientes articulos, cuyas capturas de pantalla se incorporan a esta Instruccién:

Pag. 3 270/ 2021



Butlleti Oficial de la Provincia d"Alacant @[3
edita excma. diputacio provincial d'alacant ]
Boletin Oficial de la Provincia de Alicante N° 11 de 10/01/2021

edita excma. diputacion provincial de alicante

Primero. Articulo 116 Normas Urbanisticas del Plan General.
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arCelas existentes con anterioridad a la fecha de aprobaclon inicial del presente Plan
General seran edificables si, ademas de cumplir dlclones generales \
particulares, pueden albergar una vivienda mi
- caracteristicas que de la misma se establecen ey

Urbanisticas.

el articulo de las predentes Normas

2. Las parcelas resultantes de nuevas parcelacione una superficie
minima de 150 m2 y un lindero frontal de, al menos, gitud, debiendo poder
2 |= inscribirse en ellas un circulo de 10 m. de diametro. Los nuevos linderos laterales no se
20 - situaran en esquinas, estén o no achaflanadas, ni formaran con el frontal un angulo inferior a
= 60° sexagesimales.

N Art. 117. Condiciones de volumen. [MP /1, MP /2

- 1. La fachada de la edificacion se dispondra sobre la alineacion exterior. Los linderos laterales
g seran, asimismo, alcanzados por la edificacion.

Como excepcion a esta regla, se permiten soportales con las condiciones establecidas en el
articulo 57.2 de estas Normas Urbanisticas, en el area delimitada por las calles: Calderén de la
- Barca, Lopez Torregrosa, tramo Norte de la Rambla de M. Nafiez, San Vicente y Plaza de
& Espana.

2. La ocupacion de la parcela por la edificacion podra ser total, salvo los patios que fuesen
exigibles por la aplicacion de las condiciones generales de la edificacidn.

5 3. La altura de la edificacién, en niumero de plantas incluida la baja, sera la establecida
L araficamente en el Plano de Alineacionas en Snela Lirbana .
it~ Ly | Autoformas= N w [ €0 & A4l
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Segundo.- Articulo 120 Normas Urbanisticas del Plan General.
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Art. 120. Usos.

?ﬁ' 4 1. El uso caracterjstico eg’el residencial. Seé\admite la vivienda minima excepcional a que se
l refiere el parrafo fercero del articulo de lak presentes Normas Urbanisticas.

=

e NG driiite vivienda en planta baja, salvo qiie se trate de vivienda unifamiliar en edificacion
| exclusiva.

=]

i = . = iz

ol 2. Como usos compatibles s admiten los-Siguientes:

“d

a) Terciario-alojamiento temporal: en Nivel "a" en planta baja, primer piso, plantas de piso
- siempre que no excedan del 50% de la superficie util de la edificacion, y edificio exclusivo; en
B Nivel "b" en planta baja, primer piso y edificio exclusivo.

b) Terciario-comercial: en Niveles "a" y "b" en planta baja, primer piso y edificio exclusivo. En
ambos Niveles se prohiben los grandes establecimientos comerciales, segun la definicién que
de los mismos se establece en el articulo 95.2.¢) de estas Normas Urbanisticas. Las salas de
& reunién se admiten en ambos Niveles en planta baja y edificio exclusivo y se prohiben en
i cualquier situacion en el ambito comprendido entre las calles Alfonso el Sabio (excluida ésta),

San Vicente, Plaza de Esparia (excluida ésta), Avda. Alcoy (excluida ésta), Alcalde Alfonso de
Rojas, Poeta Carmelo Calvo, Plaza de Hermanos Pascual y Pablo Iglesias.

H ©) Terciario-oficinas: en Nivel "a” en planta baja, primer piso, edificio exclusivo y plantas de
i piso, siempre que, en este ultimo caso, no excedan del 50% de la superficie util de la
- edificacion; en Nivel "b" en primer piso, autorizandose en planta baja tan solo la localizacion de
los elementos de acceso.
- d) Industrial: solo se admite en Nivel "a" en planta baja, v reducido a talleres de reparacién vy
i = [ | A VO B A T A O
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Tercero.- Articulo 126 Normas Urbanisticas del Plan General.
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e 2. No se permite que las estancias de las nuevas viviendas resuelvan la iluminacion y
= exglusivamente por huecos recayentes a patios cerrados.

Bl A

=

o- Art. 126. Usos. [MP /1. MP /9, MP /22, MP /24]

>

‘?; 1. El uso caracteyistico e~ €l residencial. Nose admite la vivienda minima excepcional a que se
= efiere el parrats tercerg del articulo de s presentes Normas Urbanisticas.

=

2. Como usos compatjbles se admiten los siguipntes:

=

en planta baja, primer piso y edificio

5

s

M

b) Terciario-comercial: en Nivel "a"™ en planta baja y primer piso; en Niveles "b" y en planta
baja. Se permiten salas de reunion en Nivel "a" en planta baja, primer piso y edificio exclusivo;
en Nivel "b" en planta baja y edificio exclusivo; en Nivel "c" en planta baja, primer piso, plantas
de piso y edificio exclusivo; se prohiben en cualquier situacién en el ambito comprendido entre
las calles Pablo Iglesias, Benito Pérez , General (excluida esta), Plaza de Los
Luceros (excluida ésta) y Alfonso el Sabi uida ésta)

c¢) Terciario-oficinas: en niveles "a" y en planta baja y plantas de pisos; en Nivel ™ en
planta baja y plantas de pisos, excepto en los locales en planta baja con fachada a la Avda. de
Ramén y Cajal, en los que en esta planta y en un fondo de 10 m. solamente se permiten
elementos de circulacién de acceso al primer piso.

d) Industrial (s6lo se admiten talleres de reparaciéon y talleres artesanales): en Nivel "a" en
planta baja y edificio exclusivo; en Nivel "b" en planta baja.

e) Dotacional e infraestructuras: en Niveles "a" y "b" en planta baja, primer piso, edificio
exclusivo y plantas de pisos, limitdndose en este Ultimo caso a los edificios destinados, al
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Cuarto.- Articulo 132 Normas Urbanisticas del Plan General.
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=l planta de piso, la proporcion entre su altura y su anchura no sera |nfer|or a la tercera parte de
a-|° MP /1, MP /22
il -
?ﬁ' | s admite la vivienda minima excepcional a que se
|- presentes Normas Urbanisticas.
- -
Si 2. Como usos compatiblessg_admiten los siguientes:
= -
E g a) Terciario-alojamiento temporal: en Nivel "a" en planta baja y edificio exclusivo.
8|
20 - b) Terciario-comercial: en Nivel "a" en planta baja; en Nivel "b" en planta baja y en primer piso,
=2l limitandose este Ultimo caso a los edificios existentes a la entrada en vigor del presente Plan
General, y prohibiéndose por tanto en los edificios de nueva planta que se construyan a partir
g de dicha fecha.
g, c) Terciario-oficinas: en Niveles "a" y "b" en plantas baja y plantas de pisos.
d) Industrial (excepto almacenaje y comercio mayorista): en Nivel "a" en planta baja; en Nivel
% "b" en planta baja, edificio exclusivo y en primer piso, limitandose este ultimo caso a los
edificios existentes a la entrada en vigor del presente Plan General.
[ e) Dotacional: en Nivel "a" en planta baja y edificio exclusivo; en Nivel "b" en planta baja, i
edificio exclusivo y en primer piso, limitandose este ultimo caso a los edificios existentes a la
3 entrada en vigor del presente Plan General.
2 f) Infraestructuras: en todos los Niveles en planta baja y en edificio exclusivo. .
= al8)= 4] =]
vibwoe v L | Autoformas» 31
Phg. 35 See 1 ws/is
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Quinto.- Articulo 138 Normas Urbanisticas del Plan General.
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En toda parcela con uso de vivienda existira un espacio libre, antejardin y/o patio no edificado,
paja y superior, cuya superficie total sera de, al menos, 25 m2.
Art. 138. Usos\ [MP /22]
e 1. El uso caragferistico ef el residencial. No se\admite la vivienda minima excepcional a que se
:; « refiere el pagrafo tercero {el articulo Ehillde lag presentes Normas Urbanisticas.
It | =
2 2. Como usos complementag los terciarios, industriales (excepto almacenaje y
z comercio mayorista), dotaciona todos ellos se ubicaran en edificio
| exclusivo, salvo el comercial, que se admite en planta baja.
%
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Sexto.- Articulo 144 Normas Urbanisticas del Plan General.
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. Ia quinta parte de su fachada recayente a dicha banda.

P /18, MP /22, MP /23.5]

a) Uso terciario: en planta baja, en edificio exclusivo y en planta de piso, solamente, en este
ultimo caso, si se tratara de una edificacién exclusivamente destinada a usos terciarios o a
éstos mezclados con dotacionales.

b) Uso industrial (excepto almacenaje y comercio mayorista): en planta baja y en edificio
exclusivo.

¢) Equipamientos: en planta baja, en edificio exclusivo y en planta de piso, solamente, en este
ultimo caso, si se tratara de una edificacion exclusivamente destinada a usos dotacionales o a
éstos mezclados con terciarios.

3. Cuando los usos terciarios, industriales o dotacionales se dispongan en una parcela en la
que existan usos de vivienda, debera preverse acceso directo desde el exterior para los
indicados usos complementarios, procurandose ademas que la edificacion que los albergue se
sitile lo mas préxima a la via publica que se permita por aplicacién de las condiciones
expresadas en las presentes Normas Urbanisticas.

4. Cuando la edificacién en una parcela se destine a uso hotelero con caracter exclusivo, podra
hacer excepcién de las siguientes condiciones de volumen establecidas en el articulo 141:

went
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Séptimo.- Articulo 150 Normas Urbanisticas del Plan General.
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aplicable sila parcela fuese menor de 100 m2.

2. Como usos compatibles senadmiten log/siguientes:

iaxlgalsohk

o a) Terciario-alojamiento temporal: en el Nivel "a" en edificio exclusivo; en Nivel "b" en cualquier
W situacion.

neE

el

b) Terciario-comercio y oficinas: en Nivel "a" en planta baja; en Nivel "b" en planta baja o en
edificio exclusivo.

c) Industrial (excepto almacenaje y comercio mayorista): en Nivel "a" en planta
baja; en Nivel "b" en planta baja o en edificio exclusivo.

d) L

: en cualquier situacion en ambos Niveles.

w e) Infraestructuras: en planta baja o en edificio exclusivo en ambos Niveles.

went
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Octavo.- Articulo 157 Normas Urbanisticas del Plan General.
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revia ejecucion de la urbanizacion a que se refiere el apartado anterior en la fase en que se
i aivienda que se pretenda ocupar.

o
2 la p

ifamiliar. No se ad te la vivienda
mimma excepcional a que se refiere el parrafo tercefo del articulo EEME de Jas presentes
B Normas Urbanisticas, salvo en Grado 5, que si es admitifia.

E

s40ggd vOk

2. Como usos complementarios se admiten los siguientes®

5

a) Terciario-alojamiento temporal: en edificio exclusivo.

b

N

n b) Terciario-comercial: en Nivel "a" en edificio exclusivo; en Nivel "b" en edificio exclusivo y en
planta baja.

c) Terciario-oficinas: en Nivel "a" sélo se permiten despachos profesionales del mismo titular de
la vivienda donde se emplacen; en Nivel "b" en edificio exclusivo.

d) Industrial (excepto almacenaje y comercio mayorista): en Nivel "b" en edificio exclusivo.

‘Obso - [ | Autotormaz~ . W 1O e Al 2 @I GA| B - £ A - =W .
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Noveno.- Articulo 169 Normas Urbanisticas del Plan General.
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Art. 169. Usos.

s EI uso caragtéristico es el residencial de vivienda unifanjiliar. No se admle la vivienda
3 epcional a que se refiere el parrafo tercero del|articulo de |as presentes
Normas Urbanisticas.

2. Como usos complementarios se admite los siguientes:

o|5 5l

a) Terciario-comercial: en planta baja y edificio exclusivo.

Mo

b) Terciario-oficinas: en edificio exclusivo.

c) Industrial: sélo se admiten talleres de reparacion en edificio exclusivo, y talleres artesanales
en planta baja.

d) Dotaciones e infraestructuras: en edificio exclusivo.

WP LA =mnaE.

La Instruccion 2/2020, se convierte asi, en el instrumento que coadyuva a la correcta
interpretacion del contenido y alcance de los articulos 116; 120; 126; 132; 138; 144,
150; 157 y 169, todos ellos relacionados y afectados por la Modificacion Puntual n°® 1
modificativa del articulo 91.4 de las Normas Urbanisticas, lo que supone la aplicacion
del ejercicio efectivo de los principios contenidos en el articulo 129 de la Ley 39/2015,
LPA, que son los de necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica,
transparencia y eficiencia, al estar justificado, por considerarlo una razéon de interés
general, en la identificacion correcta de los fines perseguidos por esta Instruccion
2/2020, informando a las personas interesadas de sus derechos y obligaciones en la
interpretacién de los citados articulos y, por consiguiente, la erradicacion de una
situacion indeseada que permitira aplicar el principio de seguridad juridica que viene a
ser la sintesis del resto de los principios recogidos en el articulo 9.3 de la Constitucién
Espaniola.

La situacion actual induce a errores de interpretacion que se estan manteniendo,
aproximadamente, 28 afnos desde la aprobacion de la Modificacion Puntual n°® 1 en
1993, por lo que resulta inaplazable la aprobacion de ésta Instruccion, ante las
innumerables consultas y discrepancias habidas durante dicho periodo entre los
Servicios Municipales y personal técnico externo y la ciudadania en general, por sus
efectos inmediatos.

Igualmente, la Instruccion tiene como objeto la aplicacion de la Ley 19/2013, de 9 de
diciembre, de Transparencia, acceso a la informaciéon publica y buen gobierno, sin
olvidar el articulo 6 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico, que en su apartado segundo establece lo siguiente:
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“Cuando una disposicion especifica asi lo establezca, o se estime conveniente por
razon de los destinatarios o de los efectos que puedan producirse, las instrucciones y
ordenes de servicio se publicaran en el boletin oficial que corresponda, sin perjuicio de
su difusién de acuerdo con lo previsto en la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de
transparencia, acceso a la informacién puablica y buen gobierno.”

El 6rgano competente para resolver es la Junta de Gobierno Local, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 127.1.e) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de
las Bases del Régimen Local, adicionando por el articulo primero, apartado cuarto de
la Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de medidas para la modernizacién del gobierno
local, y por su delegacion, el Concejal de Urbanismo D. Adrian Santos Pérez Navarro.

Como consecuencia de lo expuesto, resuelvo:

Primero.- Aprobar la Instruccion 2/2020, relativa a la interpretacion de los articulos
116; 120; 126; 132; 138; 144; 150; 157 y 169, de las Normas Urbanisticas del Plan
General y, de forma concreta, su articulo 91.4.

La Instruccion 2/2020 tendra vigencia hasta la aprobacién del Instrumento de
Ordenacion expresamente establecido en la Ley 5/2014, LOTUP, para la modificacion
de las Normas Urbanisticas, debiéndose interpretar del siguiente modo:

Para vivienda-apartamento, donde dice en los articulos 116; 120; 126; 132; 138; 144;
150; 157 y 169.

‘.....el parrafo tercero del articulo 91.4....”

Sera interpretado como sigue en base a la presente Instruccion, en los articulos 116;
120; 126; 132; 138; 144; 150; 157 y 169,

‘.....el articulo 91.2.A, en su apartado 3° que fija, para la vivienda-apartamento
una superficie atil minima de 24 m2.”

Segundo.- Condiciones y superficie de la vivienda minima. Criterio de interpretacion
establecido en la Instruccion 2/2020.

Donde dice en los articulos 116; 120; 126; 132; 138; 144; 150; 157 y 169.
‘.....el parrafo tercero del articulo 91.4....”

Sera interpretado como sigue, en base a la presente Instruccion, en los articulos 116;
120; 126; 132; 138; 144; 150; 157 y 169:

“Tal como dispone el articulo 91.2.A, en su apartado 3° en aquellas zonas cuya
calificacion no permita la vivienda-apartamento, la vivienda tendra una superficie
atil minima de 30 m2.”

Tercero.- Se proceda a publicar la Instruccion 2/2020 en el Boletin Oficial de la
Provincia.”
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