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Per acord del Consell, de 21/12/2018, es van aprovar les Normes Urbanistiques Transitories
del municipi de Dénia (NUT) que, publicades en el DOCV n° 8466, de 17/01/2019, van
entrar en vigor el dia seglent a la publicacio.

Des d'aleshores en la Direccid General d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Paisatge
(DGOTUP) s’han atés nombroses consultes i preguntes en relacié amb la interpretacio i
aplicacioé practica del seu contingut.

En eixe sentit, el punt 2 de la Disposicié Addicional Segona (DA2°.2) estableix que «La
interpretacié de les NUT correspon a la Generalitat sense perjui de I'ajuntament de Dénia
en I'ambit de les seues competénciesy.

Esta guia pretén donar resposta, de manera clara i sintética, als dubtes generals
manifestats des de I'aprovacié de les NUT, contribuint alhora a facilitar la correcta
aplicacié de las disposicions reglamentaries elaborades des d'aquesta administracid. Per
tant, la seua utilitat és valida tant per a la ciutadania com per als drgans administratius als
quals, en I'exercici de les seues competéncies i atribucions, els correspon aplicar les NUT
mitjancant actes administratius (com llicéncies o altres autoritzacions), o també en el
suposit d'exercici de les potestats administratives en materia de disciplina urbanistica.
Convé tenir present que el contingut de la guia recull Unicament aclariments i criteris
interpretatius sense forca normativa ni capacitat de crear o imposar consequencies
juridiques als interessats o les interessades, per la qual cosa els seues efectes té
bdsicament el caracter de directriu.

Per tot aix0, s'aprova la present Guia d'interpretacid i aplicacié de les Normes
Urbanistiques Transitories de Dénia.

La Directora General d'Ordenacid del Territori, Urbanisme i Paisatge

Firmat per Rosa Pardo Marin el 08/05/2019
11:29: 57

Carrec: Directora General d' Ordenaci 6 del
Territori, Urbanisne i Paisatge
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PARCEL 1A RESIDUAL

A. TEXT LEGAL

Norma urbanistica 1.6 (paragraf 4) de les Normes Transitories de Dénia (DOGV 8466
17.01.2019): “Es considerara parcella residual aquella que malgrat tenir dimensié inferior
a l'establerta en la corresponent Fitxa de Zona, provinga de reparcellacié o segregacio
legalment autoritzada i, per tant, amb titol habilitant per a poder ser edificada encara
sent inferior a la minima establerta en la Fitxa de Zona, sempre que la seua superficie siga
superior a 800 m2."”

B. DUBTE

Excepcions al concepte de ‘'parcelda residual’’ establert en la norma urbanistica 1.6
(paragraf 4) de les NUT, en concret en ambits en qué siga admissible la fipologia
d'habitatge aillat quan les parcel les confrontades estiguen edificades.

C. PROPOSTA D'INTERPRETACIO:

La parcelia residual és la que té una superficie igual o superior a 800 metres i titol
habilitant (reparcelacié o licencia).

El limit operatiu de parcelda residual s'aplica amb el cardcter general fixat en la norma
urbanistica 1.6 de les NUT, respecte d'aquelles zones en que la parcel la minima siga igual
o superior a 800 m2,

No obstant aixd, aquest limit no resultara d'aplicacié respecte a la Fitxa de Zona que
admeta una superficie inferior a aquest limit i on Unicament s'exigird el titol habilitant
(reparcel1acié o llicencia), obviant la limitacié quantitativa.

Fitxes en qué la parcel1a minima és I'existent: D-01; D-02; D-06; P-01; X-01; X-05; JP-01; JP-
02i JP-06

Fitxes en qué la parcel 1a minima és 600m?: X-02

Fitxes en qué la parcel ia minima és 500m?: PL-01

Fitxes en qué la parcel ia minima és 400m?: JP-03

En la fitxa RB-Oles preserva la denominada parcellacié histérica mitjancant el complex
immobiliari.

Per tant, la superficie de 800 m? sols pot excepcionar-se en aquells ambits en qué la Fitxa
de Zona admeta una superficie inferior i no de forma genérica respecte qualsevol ambits
de tipologia d'habitatge dillat, ni tan sols quan les parcelles confrontades estiguen
edificades.
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APROFITAMENT OBJECTIU

A. TEXT LEGAL

B. DUBTE

Funcionament i aplicacié practica de I'aprofitament objectiu en les Fitxes de Zona de les
NUT.

C. PROPOSTA D'INTERPRETACIO

La quantificacidé en m?/m? de l'aprofitament objectiu previst en les Fitxes de Zones de les
NUT es predica respecte de la tipologia edificatoria que, en cada fitxa, té la consideracid
d'arquetipica i que, d’entre les admeses, és la que té assignat el coeficient d'edificabilitat
menor. Establida la igualtat entre aprofitament objectiu i tipologia arquetipica, a la resta
de tipologies se'ls assigna un coeficient d'edificabilitat que ha d'entendre's ponderat
respecte de I'arquetipic en termes de valor economic en el mercat immobiliari de Dénia.

En altres paraules: la quantificacid concreta dels coeficients d'edificabilitat de
cadascuna de les tipologies admeses en una determinada Fitxa de Zona, expressa una
relacié d'igualtat amb la considerada arquetipica en cada zona en tant el seu valor de
mercat queda igualat -ponderat- per I'aplicacié del coeficient que, per a cada tipologia
i per a cada zona, resulta d'aplicacid.

Per tant, I'aprofitament objectiu és el resultat d'aplicar, per a la tipologia corresponent
que materialitze un determinat projecte d'edificacid, el coeficient d'edificabilitat neta que
li assigne la Fitxa de Zona de que es tracte. Aixi doncs, I'aprofitament objectiu té un mer
valor tedric a l'efecte de preservar l'aplicacid del principi constitucional d'igualtat en
absencia en les NUT d'aprofitament tipus.
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IMPLANTACIONS TERCIARIES
A. TEXT LEGAL

Apartat 4.2 “US GLOBAL RESIDENCIAL” de les Normes Urbanistiques de les NUT del municipi

de Dénia (DOGV 8466 17.01.2019):

“(...) Compatibilitat Us residencial

En les zones d'Us global residencial es podran desenvolupar amb caracter general, sense

perjui d’'allo establert en la corresponent normativa especifica, alfres usos sotmesos al

segUent regim de compatibilitat:

En les zones d'Us global residencial unitari: (...) b) Sols s’autoritza I'Us terciari corresponent

a consultes mediques, laboratoris, farmacies i despatxos professionals.

En les zones d’'Us global residencial multiple: (...) b) Es compatible I'Us terciari amb les

seguUents limitacions:

e Usos hotelers que es desenvoluparan o bé en edifici exclusiu, o en un edifici comU, en
qualsevol planta perd amb accessos independents, tret en aquells casos en quée la
fitxa de zona exigeix parcella independent per a noves implantacions.

e Despatxos professionals i consultes mediques, en qualsevol situacio de I'edifici.

e laresta d'usos terciaris es desenvolupard o en edifici exclusiu o en les plantes inferiors a
la baixa i primera de I'edifici, estant comunicades entre si estes plantes mitjancant
accessos distints al dels habitatges, tret en aquells casos en que la fitxa de zona exigeix
parcel1a independent per a noves implantacions.

e ['Us comercial que tinga consideracio de gran superficie comercial sols s’admetra en
edifici exclusiu.

Apartat 4.4. “USO GLOBAL TERCIARIO de les Normes Urbanistiques de les NUT del municipi
de Dénia (DOGV 8466 17.01.2019):

“(...) Les condicions urbanistiques de I'Us terciari vénen regulades en les corresponents
Fitxes de Zona. Els terciaris no inclosos en dites fitxes es regiran pels parametres de la
zona”.

Fitxes MO-01, LN-O1, LN-02, D-05 i S-08 de les Normes Transitories de Dénia (DOGV 8466
17.01.2019):

“ALTRES CONDICIONS.

Les noves implantacions tercidries que suposen afluencia important de public
(restaurants, espectacles, oci, grans superficies comercials,...) s'establiran dnicament en
parcella fisica independent, havent de justificar en el seu interior la dotacié
d'aparcaments. S'admetran, en situacio diferent de I'anterior, les activitats ja implantades
en l'actualitat i les que s'implanten en un futur en edificis o parts d'ells on ja s'hi haguera
autoritzat amb anterioritat tals activitats o haguera estat construida amb tal fi conforme
al planejament anterior.”

“Els bars, restaurants, grans superficies comercials i centres d'oci i espectacles, nomeés
podran autoritzar-se en parcelles minimes de 3.000 m? llevat que les ordenances de

regulacio d'usos ho impedeixen.”
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Fitxa S-04 de les Normes Transitories de Dénia (DOGV 8466 17.01.2019):

“ALTRES CONDICIONS.

Totes excepte grans superficies comercials i TRE.1 Pbs y TRE.3 fret R/Dep que si es
permeten (Anex 3. Usos). Les noves implantacions tercidries que suposen afluencia
important de public (restaurants, espectacles, oci, grans superficies comercials,...)
s'establiran Unicament en parcelia fisica independent, havent de justificar en el seu
interior la dotacid d'aparcaments. S'admetran, en situacié diferent de I'anterior, les
activitats ja implantades en I'actualitat i les que simplanten en un futur en edificis o parts
d'ells on ja s'hi haguera autoritzat amb anterioritat tals activitats o haguera estat
construida amb tal fi conforme al planejament anterior”

Fitxes PL-01 i PL-02 de les Normes Transitories de Dénia (DOGV 8466 17.01.2019):
“"USOS COMPATIBLES.
Terciari excepte establiments hotelers”.

B. DUBTES

Requisits per a la implantacié d'activitats de bars, restaurants, grans superficies comercials
i centres d'esbarjo i espectacles en edificis o parts d'ells on ja s'hi haguera autoritzat amb
anterioritat tals acftivitats o hagueren estat construides amb tal fi conforme al
planejament anterior.

C. PROPOSTA D'INTERPRETACIO

La implantacié ex novo de determinades activitats tercidries que suposen afluéncia
important de public exigeix la seva ubicacié en parcella exempta (amb un minim de
3.000 m? de superficie). Les activitats que suposen afluéncia importat de public*
Unicament poden implantar-se en els dmbits corresponents a les Fitxes de Zona MO-01;
LN-01; LN-02; D-05; S-04 i S-08 de les NUT.

Activitat de nova implantacié (ex novo): aquella que no s'implante en edificis o parts
d'ells on ja s'hi haguera autoritzat amb anterioritat tals activitats o hagueren estat
construides amb tal fi conforme al planejament anterior.

Si en I'edifici o part de I'edifici on es pretén la implantacié d'una activitat tercidria de les
esmentades s’haguera autoritzat amb anterioritat tals activitats o haguera estat construit
amb tal fi conforme al planejament anterior no es requerirad parcella de superficie
minima de 3.000 m2.

*Important afluencia de public: Correspondrd als Serveis Tecnics municipals concretar
aquest concepte en funcié de I'aforament.
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Reserva d'aparcament: resulta d'aplicacid el que es disposa en els apartats 5.3 i 5.4 de
I'Annex IV LOTUP, sense perjudici de I'eventual legislacié sectorial que resulte d'aplicacio.

S'adjunta taula resum que recull les condicions aplicables en diferents casos:

TERCIARI

ZONES

INCOMPATIBLE

COMPATIBLE

REGULACIO ESPECIFICA

Activitats tercidries existents a

Segons regim juridic de

I'entrada en vigor NUT - Totes la seua autoritzacio
habilitant.
Activitats tercidries noves en Les que generen aran
edifici o part d’edifici que g 9
. , afluencia de public sols
preexistent on s’hagueren
autoritzat amb anterioritat - Totes en les zones MO-01, LN-
s , 01, LN-02, D-05, S-04i S-
tals activitats o s’"haguera
. . 08.
construit amb tal fi.
Activitats de gran MO-01
L. En les zones on , .
afluencia de les fitxes LN-O1 En zones on s’especifica
public, grans . la compatibilitat, en
;S especifiques no LN-02 T
superficies ho recullen parcel la individual
comercials i D-05 major o igual a 3000 m?,
. expressament . .
centres d’oci, amb parquing en
o com S-08 i’ " _
restauracio i . I'interior de la parcel la.
. espectacles compatible. S-04
Activitats :
terciaries |Establiments PL-O1 En les zones on |En edificacié singular
ex novo. |hotelers les fitxes sols s’admetra hotel en
especifiques no |zones amb tipologia BA.
ho recullen
PL-02 expressament
com
incompatible.
Resta d'usos -
- Totes
terciaris
9
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SOL RURAL
A. TEXT LEGAL

Consideracié general cinquena (CGQ) i apartat 1.C), tots dos de la Memodria de les
Normes Transitories de Dénia (DOGV 8466 17.01.2019).

Consideracié general cinquena de la Memoria:

“Cinquena. Respecte del sol rural.

Es correspon amb el que es defineix en I'article 21.2. a TRLSRU i amb I'exclos en les NUT de
la categoria d’urbanitzat, conforme a I’article 21.2.b in fine TRLSRU. En aquesta categoria
de sol ha de distingir-se, a I'efecte de regim juridic, entre els sOls protegits en virtut de la
seua legislacié sectorial especifica o d'un instrument de planejament en vigor -que
s'ajustaran al regim juridic derivat d'aquella o d’aquests— i la resta de sols, als quals
resultard aplicable el que es preveu en la disposicié transitoria novena LOTUP; amb el
benentés que podran autoritzar-se iniciatives d'Us i utilitzacié en aquesta Ultima classe de
sOls en els termes establerts en I'esmentada disposicid transitoria novena in fine”.

Apartat tercer de la Memoria

“3. Categoritzacio especifica del sol.

Seguint els criteris exposats en les consideracions generals segona i quarta i a l'efecte
d’establir el regim urbanistic que figura en les corresponents fitxes de zona es distingeix,
en el terme municipal de Dénia, entre sol en situacid basica rural i sols urbanitzats.

1) En els sols en situacio basica rural es distingeixen les situacions seguents:

1.A) Sols protegits. Ja hagen de considerar-se com a tals segons la LOTUP (disposicid
addicional novena) o com a conseqUencia de resultar afectats per plans d’'accio
territorial o de normativa sectorial especifica. A aquests sols els sera aplicable el regim
especific d'aquells plans d'accid territorial, de la normativa sectorial que els afecte o la
propia de la categoria del sol no urbanitzable protegit segons la LOTUP.

1.B) SOl comu en el qual no existeix proteccid. On resulta aplicable el regim general de la
LOTUP per al sol no urbanitzable comu.

1.C) Sol rural amb pla especial. On seran aplicables les determinacions que deriven del
Pla especial corresponenty.

B. DUBTE

Contradiccié entre la consideracié general cinquena i l'apartat 3.1, que regula la
categoritzacié especifica del sol, tots dos de la Memdria. En concret, la remissié a la
Disposicié Transitoria 9a (DT9) LOTUP que efectua la consideracié general cinquena pot
resultar contradictoria amb l'aplicabilitat del regim general de la LOTUP per al sol no
urbanitzable comu que estableix I'apartat 1.B) també de la memoria.

10

CSV:SHXEIDIC-SR3CTDCK-MI3YS7zG  URL de validacion:https://www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=SHX EID9C-SR3CTDCK-MI3Y S7ZG



% GENERALITAT

VALENCIANA
\\\ Conselleria d’Habitatge,

Obres Pibliques i Vertebracié
del Territori

C. PROPOSTA D'INTERPRETACIO:

No existeix contradiccid entre ambdues previsions de la Memoria, ja que sén d'aplicacid
successiva de forma que resulta d'aplicacié al sol rural de Dénia el regim que s'estableix
en la DT? LOTUP i, en conseqUencia, ha de considerar-se a priori com a sOl no
urbanitzable protegit tot el sol rural de Dénia.

Aix0 no obstant, atés que la mateixa DT? admet prova en contrari, alli on cas per cas
s'acredite la inexistencia de valor a protegir podrd admetre’s d'aplicacio el regim general
de la LOTUP per al sol no urbanitzable comuy; tot aqixd per aixi establir-ho tant la
consideracié general cinquena, com l'apartat 1A) de l'epigraf 3 de la Memodria de les
NUT.

Per tant, els Serveis Territorials d'Urbanisme de la Conselleria (organ competent dins de la
mateixa) avaluaran, per a cada suposit concret, la existencia o no de valors sempre que
s'argumente. Comprovada aquesta queda trencada la cautelar de la DT? i procedeix
seguir amb I'aplicacié de I'apartat 1.B) de I'epigraf 3 de la Memoria de les NUT.
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