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Servei de Régim Juridic i Inspeccié6 Territorial

Municipi: Dénia

Assumpte: Consulta Ajuntament de Dénia sobre parcel-la residual

Ajuntament de Dénia
Area d’Urbanisme

Ronda de les Muralles, 42
03700 DENIA

En data 23/03/2020 es va rebre en el Servei de Régim Juridic i Inspeccio Territorial (SRJIT)
de la Direccio General d'Urbanisme (DGU) de la Conselleria de Politica Territorial, Obres
Publiques i Mobilitat (CPTOPM), un escrit de I'Ajuntament de DENIA en qué es formula
consulta a proposit del concepte de parcel-la residual en aquest terme municipal; consulta
que I'Ajuntament concreta en un escrit de remissié al qual adjunta un informe dels técnics
municipals on es proposa determinada interpretacié en relacié amb el concepte de parcel-la
residual de les Normes Urbanistiques Transitories (NUT) del municipi de Dénia:

Escrit de remissi6:

Atés el que s'estableix en la disposicid addicional segona, apartat segon, de les Normes Urbanistiques
Transitories (NUT) del municipi de Dénia, aprovades mitjancant I'Acord del Consell de 21/12/2018 (DOCV
17/01/2019) que estableix: “La interpretacio de les NUT correspon a la Generalitat Valenciana, sense
perjudici de I'Ajuntament de Dénia en I|'ambit de les seues competéncies”, es remet un informe
tecnicojuridic, de mar¢ de 2020, en qué se sol-licita que es done resposta a la consulta plantejada pels
técnics municipals sobre la interpretacié del concepte de parcel-la residual en les NUT.

Informe tecnicojuridic que s'hi adjunta:
A instancia superior i atés el que s'estableix en la disposicié addicional segona, apartat segon, de les NUT

(...) que estableix: “La interpretacié de les NUT correspon a la Generalitat Valenciana, sense perjudici de
I'Ajuntament de Dénia en l'ambit de les seues competéncies”, aquesta administraci6 municipal és
procedent que eleve CONSULTA sobre el segiient assumpte i amb aquesta finalitat s'emet aquest

INFORME
L'objecte de la consulta se circumscriu a determinar la possibilitat d'autoritzar, sobre la base del que es
disposa en les NUT, la construcci6 de tipologia edificatoria unifamiliar aillada, en parcel-les que, sense
reunir el requisit de parcel-la minima de 800 m? segons el que es disposa en les fitxes urbanistiques

corresponents, si que puguen considerar-se residuals i edificables (atenent el compliment de la resta de
parametres urbanistics), sempre que

Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques.
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“...aconseguisquen una superficie indispensable d'almenys 600 m?, Unicament en aquells suposits en
que concorreguen les circumstancies segiients respecte de la parcel-la original:

a) que aquesta fora igual o superior a 800 m?, o
b) que provinga de reparcel-lacié o segregacié legalment autoritzada i, per tant, amb titol habilitador
per a poder ser edificada, amb el compliment previ dels requisits legalment previstos per a aixo.”

En conseqiéncia i amb la finalitat de centrar I'objecte de la consulta, el concepte de parcel-la residual
esta relacionat amb el parametre de superficie minima i esta referit a aquelles parcel-les en sol urbanitzat
que, malgrat no reunir la superficie minima prevista en les normes de planejament vigents, es consideren
edificables atesa la concurréncia d'unes certes condicions que permeten atribuir-los aquesta consideracio,
sense perjudici de les altres exigides per la normativa urbanistica aplicable.

En l'actualitat, hi ha una contradiccié interna en aquest aspecte concret en les Normes Urbanistiques
(NNUU) de les NUT, en concret entre els apartats 3.4 NNUU en relacié amb I'1.6 NNUU:

- NNUU 3.4. Es defineix com a edificacié baixa exempta a l'interior de la parcel-la o adossada a una
llinda, tipica per a I'habitatge unifamiliar (xalet). Tindra les limitacions seguents:

(...)

3. En la tipologia UA, la parcel-la minima sera de 800 m? i, excepcionalment, es permetra
parcel-la minima de fins a 600 m? sempre que la parcel-la original fora igual o superior a 800 m? i
es trobara afectada per vials (parcel-la residual).

- NNUU 1.6. Es considerara parcel-la residual aquella que, malgrat tindre una dimensié inferior a
I'establida en la corresponent fitxa de zona, provinga de reparcel-laci6 o segregacié legalment
autoritzada i, per tant, amb titol habilitador per a poder ser edificada encara que siga inferior a la
minima establida en la fitxa de zona, sempre que la seua superficie siga superior a 800 m”.

Per a resoldre aquesta aparent contradiccidé en la literalitat de les NUT hem de recérrer, entenem, al
context actual d'aplicacié d'aquestes, el seu esperit i finalitat, i els principis d'equitat i seguretat juridica,
aixi com als antecedents immediats de les normes de planejament anteriorment aprovades al municipi i al
concepte de parcel-la residual contingut en aquestes -Pla general (PG) de 1992, text refos del PG de
2000, Pla general transitori (PGT) de 2013- d'acord amb el que s'ha disposat en I'article 3 del Codi Civil i
la normativa concordant.

Aixi, en primer lloc, partirem de la diferenciacié qualitativa que hi ha entre el concepte de parcel-la
minima i el de parcel-la residual. D'aquesta manera, la parcel-la minima fa referéncia al parametre
edificatori referit a la superficie minima que, com a regla general al municipi de Dénia, ateses les actuals
NUT, és de 800 m? per a unifamiliar aillada, a excepcié d'aquelles fitxes urbanistiques en que la parcel:la
minima és l'existent (D-01, D-02, D-06, P-01, X-01, X-05, JP-01, JP-02 i JP-06); fitxes en qué la parcel-la
minima és de 600 m? (X-02); fitxes en qué la parcel-la minima és de 400 m? (PL-01), i fitxa de zona RB-
01, on es preserva la denominada parcel-lacié historica mitjangant la figura del complex immobiliari.

Precisament, tenint com a referéncia la parcel-la minima, la parcel-la “residual’” és aquella diferent a
aquesta, que no reuneix la superficie requerida per a complir el parametre urbanistic de superficie
minima, pero que es considera edificable malgrat aixo, per concoérrer circumstancies especials que aixi ho
justifiquen segons les mateixes NUT.

Si ens remetem als antecedents de planejament del municipi, resulta:

(-

Com podem observar, malgrat que els planejaments urbanistics han restringit gradualment el concepte de
parcel-la residual, no obstant aix0, tots, inclos el régim urbanistic transitori (RUT), han sigut unanimes a
considerar com a parcel-la residual aquella enclavada en sol urba que reunisca una superficie
imprescindible d'almenys 600 m? i siga susceptible d'albergar un habitatge unifamiliar aillat, quan la
parcel-la original si que complia la dimensié minima exigida per la fitxa urbanistica -generalment de 800
m?- perd va quedar reduida a consequéncia d'una cessio dotacional de futurs vials publics previstos en el
planejament urbanistic.
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En aquest context, d'una banda, les NUT actuals respecten les situacions consolidades en coheréncia
amb els planejaments anteriors en recollir la consideraci6 com a residual d'aquelles parcel-les que
compten amb “titol habilitador”, en assenyalar que “...provinga de reparcel-lacié o segregacié legalment
autoritzada i, per tant, amb titol habilitador per a poder ser edificada encara que siga inferior a la minima
establida en la fitxa de zona...”, aix0 sense perjudici que la segregacio, parcel-lacié o reparcel-lacié no
confereixen el dret a edificar sense la posterior llicencia d'edificacid, com resulta de la normativa
urbanistica vigent.

No obstant aixd, d'una altra banda, entenem que la_literalitat de la norma 1.6. NNUU NUT, per
contradiccié amb el seu apartat 3.4 sobre tipologies edificatories d'unifamiliar aillada, hauria de salvar-se

per referéncia a parcel-les minimes de 600 m? de manera complementaria respecte de I'exigéncia de titol
habilitador.

| aixd, amb la finalitat de recollir la substantivitat propia del concepte de parcel-la residual respecte del de
la parcel-la minima, ja que en el supdsit contrari aquell desapareix, en establir la mateixa superficie de
800 m? per a ambdos casos sense distincié.

Aquesta solucio teleologica seria també respectuosa amb el principi de seguretat juridica i les situacions
existents a Dénia, en alinear-se amb |'ordenacié urbanistica anterior i algar la restriccid de les possibilitats
edificatories de les parcel-les afectades, derivada d'una interpretacio excessivament formalista de les
NUT.

En consequéncia, ateses les consideracions anteriors i d'altres que resulten aplicables, és procedent
elevar consulta a I'Administracié autonomica.

La qual cosa es comunica i se sotmet a criteri superior, als efectes oportuns.

En relacié amb la consulta formulada, resulten aplicables les seguents:

CONSIDERACIONS JURIDIQUES

PRIMERA. Sobre el concepte de parcel-la residual en les NUT de Dénia, ja ha emés un
informe I'SRJIT, en anteriors ocasions, amb pronunciament molt similar al que es proposa en
I'informe tecnicojuridic aportat amb la consulta (parcialment transcrit ut supra), el contingut del
qual es considera correcte i les conclusions del qual es comparteixen.

Les NUT, efectivament, defineixen la parcel-la residual com a concepte diferent i diferenciat
del de parcel-la minima. Ho fa, tal com indiquen els técnics municipals, la norma 1.6 de les
seues NNUU, inclosa dins de I'epigraf 1 NNUU intitulat “Generalitats” i la seua redaccio
respon, per descomptat, a oferir al lector un concepte “generalista” o ampli del que s'ha
d'entendre per parcel-la residual:

Es considerara parcel-la residual aquella que malgrat tindre una dimensi6 inferior a I'establida en la
corresponent fitxa de zona, provinga de reparcel-lacié o segregacio legalment autoritzada i, per tant, amb
titol habilitador per a poder ser edificada encara que siga inferior a la minima establida en la fitxa de zona,
sempre que la seua superficie siga superior a 800 m”.

Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques.
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La redaccio de la norma té -ja s'ha dit- vocacié generalista ja que pretén, d'una banda, oferir
un concepte valid, quant als seus elements essencials, per a tots els suposits possibles, i
d'una altra, determinar la seua aplicacio “per defecte” alli on les NUT no establisquen suposits
especifics (com en les fitxes de zona que identifiquen els técnics municipals o la mateixa
disposicid transitoria segona) per als quals, per descomptat, resultaran aplicables les
determinacions quantitatives establides en les mateixes fitxes de zona.

D'aix0 resulta, per tant, que en relacido amb el concepte de parcel-la residual transcrit poden
dissociar-se:

- D'una banda els elements essencials, intrinsecs a alld definit, de caracter cognitiu:

o Superficie menor a la fixada, per a la parcel-la minima, en un ambit determinat.
o [Titol habilitador en origen, la qual cosa exclou eventuals il-licits urbanistics.

- |, d'una altra, un limit quantitatiu, predicatiu respecte de les fitxes de zona que, tot i
tindre caracter primari en alld generalista, admet ajustos per a determinats suposits (ja
que, tal com defensen els técnics municipals, cada fitxa de zona pot ajustar a la baixa -i
de fet ho fan- aquest limit quantitatiu).

Per conseguent, I'adequada interpretacié del concepte de parcel-la residual exigira, per a tots
els suposits, constatar la concurréncia dels elements essencials identificats més amunt per a,
a continuacié, validar les magnituds quantitatives del suposit ateses les especificacions
intrinseques a l'ambit en consideracid; tenint en compte que, atés el seu caracter no

essencial, poden variar segons el suposit.

En aquesta linia interpretativa, que confirma l'informe municipal en assenyalar que les
mateixes fitxes de zona de les NUT admeten “parcel-les residuals” inferiors als 800 m?', el
limit quantitatiu que inclou la definici6 de parcel-la residual (punt 1.6 de les NNUU) ha
d'explicar-se -exclusivament i atesa la seua naturalesa “generalista”- respecte del fet que les
mateixes fitxes de zona inclouen variancies, en funcié de les tipologies edificatories admeses,
molt diferents de la parcel-la minima propia de la tipologia considerada arquetipica per a cada
zona (identificable per tal com la seua edificabilitat coincideix amb I'aprofitament objectiu):

! Vegeu relacio de fitxes de zona que admeten parcel-la residual inferior a 800 m2 en l'informe municipal transcrit ut supra.
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* Captura de pantalla fitxa de zona M-01. Observeu que la parcel-la minima de la tipologia edificatoria arquetipica (UA)
és de 800 m?, perd que aqueixa xifra varia en funcié de les diverses tipologies compatibles.

D'aquesta manera, la parcel-la minima varia no sols segons la fitxa de zona siné que, dins
d'aquesta (de la zona), també varia en funcio de les diverses tipologies edificatories admeses
per a cadascuna d'aquestes. No obstant aix0, de la lectura de totes les fitxes de zona
resulta que, per a la majoria d'aquestes, la parcel-la minima vinculada a la tipologia
arquetipica és la de 800 m?, i és, per tant, aqueix criteri majoritari el que constitueix la
rad de fons que justifica I'eleccié que efectua la norma 1.6. No cal anar més enlla.

SEGONA. Apunta I'Ajuntament I'existéncia d'una contradiccié interna de les NUT (en realitat
no existeix tal contradiccié) en contrapuntar la literalitat del punt 1.6, in fine, NNUU NUT amb
alld prescrit en el punt 3.4 de les mateixes NNUU NUT, per la qual cosa se'n podria col-legir
I'existéncia d'una antinomia en les NUT, que hauria de resoldre la Generalitat fent Us de la
potestat interpretativa que li atribueix la disposicié addicional 2a.2 de les mateixes NUT.

Respecte de les regles per a la resolucié d'antinomies ja ha emés un informe I'SRJIT, en
anteriors ocasions, confirmant la utilitat de la metodologia propia de la interpretacio
sistematica com a instrument idoni per a aixo; criteri que comparteix I'Ajuntament en incloure
l'informe municipal referéncia a la manera en qué han d'interpretar-se les normes d'acord amb
el que s'estableix en l'article 3 del Codi Civil:

Per a resoldre aquesta aparent contradiccidé en la literalitat de les NUT hem de recérrer, entenem, al
context actual d'aplicacié d'aquestes, el seu esperit i finalitat, i els principis d'equitat i seguretat juridica,
aixi com als antecedents immediats de les normes de planejament anteriorment aprovades al municipi i al
concepte de parcel-la residual contingut en aquestes -Pla general (PG) de 1992, text refos del PG de

Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques.
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2000, Pla general transitori (PGT) de 2013- d'acord amb el que s'ha disposat en I'article 3 del Codi Civil i
la normativa concordant.

Doncs bé, al marge de la teleologia o I'hnermenéutica, és la interpretacio sistematica de les
normes la que ens aporta la clau de volta que permet concloure la inexisténcia d'antinomia o
contradiccio entre allo prescrit en el punt 1.6 NNUU i el 3.4:

- NNUU 1.6. Es considerara parcel-la residual aquella que malgrat tindre una dimensié inferior a
I'establida en la corresponent fitxa de zona, provinga de reparcel-laci6 o segregacié legalment
autoritzada i, per tant, amb titol habilitador per a poder ser edificada encara que siga inferior a la
minima establida en la fitxa de zona, sempre que la seua superficie siga superior a 800 m>.

- NNUU 3.4. Es defineix com a edificacié baixa exempta a l'interior de la parcel-la o adossada a una
llinda, tipica per a I'habitatge unifamiliar (xalet). Tindra les limitacions segtients:

(--)

3. En la tipologia UA, la parcel-la minima sera de 800 m? i excepcionalment es permetra parcel-la
minima de fins a 600 m?, sempre que la parcel-la original fora igual o superior a 800 m? i es
trobara afectada per vials (parcel-la residual).

Efectivament, la lectura d'ambdues normes permet constatar, en les dues, la concurréncia
dels elements essencials del concepte de parcel-la residual a que s'ha fet referéncia en la
consideracid primera; particularment, I'exigéncia de titol habilitador que, en el supdsit previst
en la norma 3.4, és exercit pel fet que la parcel-la original fora igual o superior a 800 m2. Dit
d'una altra manera: partint d'un origen “sense pecat”, la reduccié a 600 m? queda legitimada
per l'afeccié de la gestié urbanistica sobre la parcel-la com a potestat publica, aliena als
particulars, que ha de ser obligatdriament suportada per aquests. No hi ha, per tant, ni culpa
ni pecat original, per la qual cosa, perfectament es pot afirmar que I'admissié del suposit
previst en la norma 3.4 no contradiu la definicié generalista de la norma 1.6, sense que la
variacio del limit quantitatiu arribe a enervar-la per tractar-se d'un ajust d'un element no
essencial (quantitatiu) que, igual que les variancies admeses per a les diferents fitxes de zona
(i, dins de cadascuna d'aquestes, per a les diverses tipologies edificatories), és perfectament
encaixable amb la norma 1.6 a partir de la incidéncia de les potestats publiques urbanistiques
sobre les parcel-les de titularitat privada.

TERCERA. Resolta l'aparent antinOmia entre els apartats 1.6 i 3.4 NNUU NUT resta,
finalment, efectuar un breu comentari sobre una quiestié col-lateral respecte de la principal
plantejada en la consulta, perd que convé recalcar, i que s'origina respecte de si la
interrelacié parcel-la minima vs parcel-la residual opera exclusivament respecte de la
tipologia edificatoria arquetipica de cada fitxa de zona o també respecte de totes les
tipologies edificatories admeses. Aixi, per exemple, sorgeix la qliestio de si per a la fitxa M-
01 i prenent en consideracio la tipologia UF (parcel-la minima de 1.600 m?), el limit quantitatiu
per a la parcel-la residual seria el “generalista” de 800 m? de la norma 1.6, sempre que hi
haguera titol habilitador per a la parcel-la a considerar. Idéntica consideraci6 pot efectuar-se
respecte de les tipologies BA o AGV, també previstes en la fitxa esmentada.

Doncs bé, aquesta questio ha de ser resolta a favor de la prevalenca del titol habilitador,
element essencial del concepte de parcel-la residual, respecte de qualssevol altres
consideracions d'indole quantitativa; aixd per tal com aquell constitueix expressid de la
seguretat juridica que, al capdavall, resulta ser el bé juridic a la proteccié del qual respon
l'institut juridic de parcel-la residual.

Efectivament, la preservacié de drets o de posicions juridiques legitimament obtingudes ha

d'orientar l'exercici, per part de I'Administracio, de les potestats publiques que la llei li
atribueix. Des d'aquesta perspectiva, la potestat de configurar el contingut del régim estatutari
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de la propietat del sol i les condicions de I'is d'aquest no pot ignorar les posicions juridiques
al-ludides sense haver d'afrontar situacions de conflicte social o, fins i tot, eventuals
reclamacions d'indole patrimonial. A aquest objectiu respon el que s'estableix en la disposicio
transitoria segona de les NUT.

Els instruments de gestié aprovats en el seu moment hauran d'adaptar-se al tragat viari i I'ordenacio
morfologica dels plans d'ordenacié. Els titulars de parcel-les de resultat en projectes de reparcel-lacié
aprovats en el seu moment conservaran l'aprofitament adjudicat tant en quantia com en tipologia
edificatoria, sempre que aquesta ultima figurara admesa en la corresponent fitxa de zona.

Encara que la norma transcrita és pura expressio de dret transitori, si que resulta il-lustrativa
en relacié amb el concepte de parcel-la residual (proxim a aquell per tal com el seu objecte no
és un altre que procurar, en la mesura que siga possible, el respecte de posicions juridiques
que, en el seu moment, van ser autoritzades, reconegudes o avalades per actes
administratius esdevinguts ferms). Per aix0 que, tal com proposa I'Ajuntament, s'haja de
donar suport a una interpretacio del concepte de parcel-la residual que permeta considerar
com a tals aquelles que, tot i ser inferiors a 800 m?, disposen de titol habilitador que les
justifique.

CONCLUSIONS

UNICA. S'ha de considerar correcta i ajustada a dret la interpretacié proposada pels técnics
municipals de Dénia sobre la regulacié de parcel-la residual que figura en les NUT d'aquest
municipi; tot aixd, de conformitat amb aquest informe i en els termes exposats en les seues
consideracions.

EL DIRECTOR GENERAL D'URBANISME

Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el
16/ 03/ 2021 11:09:05
Carrec: Director General d'Urbanisne

Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques.
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