
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA

ORDENANZA COMPLEMENTARIA AL PGOU DE 1987 PARA LA REGULACIÓN DE LAS 

VIVIENDAS DE USO TURÍSTICO EN EL MUNICIPIO DE L’ALFÀS DEL PI
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A. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA 

A.1. IDENTIFICACIÓN DEL DOCUMENTO, OBJETO Y FINALIDAD

La  presente  Memoria  de  Viabilidad  Económica  (en  adelante,  la  “MVE”)  se  redacta  como 

documento  integrante  y  justificativo  de  la  Ordenanza  Complementaria  al  Plan  General  de 

Ordenación Urbana de 1987 para la regulación de las viviendas de uso turístico en el municipio de 

l’Alfàs del Pi (en adelante, la “Ordenanza”), con el objeto de acreditar, desde una perspectiva 

económico-urbanística, que las determinaciones de compatibilidad urbanística que incorpora la 

Ordenanza no generan inviabilidad económica ni vaciamiento del contenido patrimonial esencial 

de la propiedad, no alteran el equilibrio del Plan General ni inciden sobre la edificabilidad o el 

aprovechamiento urbanístico objetivo asignado por el planeamiento vigente, no producen impacto 

económico negativo relevante en las Haciendas Públicas locales por creación o necesidad de 

nuevas infraestructuras o servicios, todo ello de conformidad con la exigencia general de soporte 

económico de los instrumentos urbanísticos y con el enfoque de sostenibilidad económica exigible 

a la ordenación urbanística.

A.2. MARCO NORMATIVO Y NATURALEZA DE LA EXIGENCIA ECONÓMICO-URBANÍSTICA

La MVE se formula atendiendo a que la ordenación urbanística, incluso cuando se proyecta sobre 

el medio urbano sin comportar actuaciones de urbanización, debe acompañarse de un juicio de 

viabilidad y sostenibilidad económica, al ser el soporte económico expresión de racionalidad de la 

actuación pública y presupuesto para evitar que la norma urbanística devenga ineficaz o carente 

de  ejecutabilidad  real;  en  particular,  el  artículo  22  del  texto  refundido  de  la  Ley  de  Suelo  y 

Rehabilitación Urbana exige que la  documentación de los  instrumentos de ordenación de las 

actuaciones  de  transformación  urbanística  incluya  un  informe  o  memoria  de  sostenibilidad 

económica, y que, para actuaciones sobre el medio urbano, se elabore una memoria que asegure 

su viabilidad económica, con la finalidad de ponderar impactos y garantizar el  equilibrio entre 

beneficios  y  cargas.  Sin  perjuicio  de  que  la  Ordenanza,  por  su  naturaleza,  no  planifica  un 

crecimiento urbano ni crea nuevas infraestructuras, como tampoco incrementa la edificabilidad 

prevista en el plazo, ni lleva a término zonificación o clasificación de suelos, esta MVE se elabora 

como garantía de la  propia ordenanza y realiza un análisis  suficiente del  impacto económica 

entendida la naturaleza y afección de la ordenanza para acreditar la inexistencia de impactos 

estructurales.
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A.3. DESCRIPCIÓN DE LA ORDENANZA Y MARCO DE LAS LIMITACIONES ANALIZADAS

La Ordenanza constituye un instrumento de desarrollo complementario del PGOU de 1987 para 

concretar,  en  suelo  urbano,  la  compatibilidad  urbanística  del  uso  turístico  en  viviendas 

residenciales atendiendo a tipologías edificatorias existentes y permitidas por el plan. Hasta el 

momento, el planeamiento municipal no contemplaba determinaciones en relación a las tipologías 

edificatorias  residenciales  donde  se  consideraba  compatible  el  uso  turístico-hotelero,  lo  que 

posibilitaba  la  implantación  de  una  vivienda  de  uso  turístico  (VUT)  en  cualquier  tipología 

edificatoria emplazada en cualquier suelo urbano del municipio.

Así  pues,  la ordenanza complementaria introduce como determinaciones relevantes para esta 

MVE los siguientes:

1. La exclusión de la compatibilidad urbanística para la implantación de viviendas de uso 

turístico en la tipología de “vivienda pareada” (tipología F) y en la “edificación diseminada” 

(tipología G).

2. La admisión condicionada para la vivienda unifamiliar aislada (tipología E) sujeta a un 

parámetro objetivo de distancia mínima de 10,00 metros desde cualquier fachada de la 

edificación principal a los lindes medianeros del solar (con excepción de fachadas a vial 

público conforme a PGOU), 

3. Así como reglas de implantación en tipologías A, B, C y D vinculadas a explotación por 

bloque completo o, subsidiariamente, acuerdo comunitario.

Estas  limitaciones  se  interpretan  y  justifican  económicamente  como  una  concreción  de 

compatibilidad  de  uso,  selectiva  y  tipológica,  que  no  incrementa  edificabilidad,  no  genera 

aprovechamiento adicional, no altera la clasificación del suelo ni introduce cargas urbanísticas de 

urbanización,  sino  que  ordena  el  uso  turístico  para  preservar  la  función  residencial  y  la 

convivencia. En virtud de estas reglas, la ordenanza impide una depreciación de las viviendas 

colindantes a aquellas de uso turístico tanto en régimen de propiedad horizontal como en zonas 

extensivas de viviendas unifamiliares. 

A.4. HIPÓTESIS CENTRAL DE LA MVE Y ALCANCE DEL ANÁLISIS ECONÓMICO

La hipótesis central  de esta MVE es que la Ordenanza introduce una restricción selectiva de 

compatibilidad del uso turístico en determinadas tipologías residenciales (pareadas y unifamiliares 

sin retranqueos suficientes), priorizando su uso residencial y, en consecuencia, mantiene el valor 
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de repercusión del suelo y la viabilidad económico-patrimonial, por lo que la limitación no equivale 

a privación singular del contenido esencial del derecho de propiedad ni supone, por sí, supresión 

del aprovechamiento urbanístico, ni introduce un desequilibrio del Plan General. Cabe valorar que 

en  todo  momento  se  está  operando sobre  viviendas  residenciales,  ello  es,  edificaciones  que 

desde su origen se plantearon con un uso principal residencial previsto en planeamiento y sobre 

las cuales, la diferente normativa sectorial autonómica, ha permitido su utilización como vivienda 

de uso turístico.

En cuanto a las tipologías edificatorias de viviendas plurifamiliares (A, B, C y D), sometidas al 

régimen de propiedad horizontal,  la preferencia por explotación en bloque de la ordenanza o, 

alternativamente, la existencia de consenso comunitario para compatibilidad del uso turístico en 

unidades de alojamiento dentro del bloque supone que cualquier beneficio o perjuicio que derive 

de esa explotación turística es soportada de manera colectiva, en la medida que ha sido la propia 

comunidad  la  que  ha  tomado  parte  de  la  decisión.  Ello  causa,  que  el  beneficio  o  perjuicio 

económico que pudiera suponer la actividad económica parte de una decisión particular entre 

sujetos privados, lo que implica su viabilidad económica.

En relación a las viviendas unifamiliares (tipologías E, aislada, y F, pareada), las restricciones 

establecidas se erigen como una garantía económica para con los inmuebles colindantes, que no 

gozan de la protección del régimen de división horizontal y sobre los que sí aplicaría un eventual  

perjuicio económico (molestias de convivencia, molestarías acústicas, devaluación económica), 

como consecuencia de la generación de una actividad de carácter económico dentro su ámbito de 

influencia,  el  cual,  recordemos,  es  esencialmente  residencial.  Por  tanto,  la  proliferación 

incontroladas de VUT en zonas residenciales extensivas, si bien pueden suponer un beneficio 

económico para el  explotador,  éste  no repercute  de la  misma manera sobre las  propiedades 

colindantes,  quienes  no  solo  no  se  benefician  de  dicha  actividad,  sino  que  además,  pueden 

resultar perjudicados económicamente, por lo que no existiría una justa distribución de beneficios 

y cargas. 

A.5.  JUSTIFICACIÓN  ECONÓMICA DEL  CRITERIO  DE  10  METROS  POR  EFICIENCIA Y 

EVITACIÓN DE INVERSIONES DESPROPORCIONADAS

La MVE hace suya la  justificación económico-técnica del parámetro de 10,00 metros contenida en 

la memoria explicativa (apartado 3.2.Tipologías edificatorias compatibles) como un criterio objetivo 

que reduce la probabilidad de externalidades negativas y, con ello, la necesidad de inversiones 
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privadas  desproporcionadas  para  hacer  compatible  un  uso  turístico  intensivo  con  la  vida 

residencial colindante; en términos estrictamente económicos, la Ordenanza opera como medida 

de  garantía  hacia  las  viviendas  residenciales  existes  frente  a  molestias  ocasionadas  por  la 

actividad  turístico-económica  de  terceros.  Atendido  el  análisis  de  afección  de  molestias,  la 

ordenanza busca el equilibrio medio entre una restricción de distancia excesiva, que supondría la 

práctica imposibilidad de implantación de viviendas unifamiliares aisladas y el régimen mínimo de 

5 metros de retranqueo previsto en el planeamiento. 

A.6.  INEXISTENCIA  DE  IMPACTO  SOBRE  APROVECHAMIENTO  URBANÍSTICO, 

EDIFICABILIDAD Y EQUILIBRIO DEL PLAN GENERAL

La  Ordenanza  no  modifica  la  clasificación  del  suelo,  no  altera  la  edificabilidad,  ocupación  o 

parámetros básicos del aprovechamiento objetivo residencial que atribuye el PGOU de 1987, ni 

genera  incremento  de  aprovechamiento  ni  cesiones,  por  lo  que,  en  este  sentido,  no  existe 

redistribución de beneficios y cargas urbanísticas ni  afectación de estándares dotacionales;  la 

Ordenanza únicamente  concreta  compatibilidades  de  uso  turístico  en  determinadas  tipologías 

edificatorias en suelo urbano, manteniendo intacta la materialización del uso residencial, que es el 

núcleo patrimonial ordinario de las parcelas afectadas, de manera que el valor del suelo sigue 

soportado por el aprovechamiento residencial preexistente. Este punto es esencial para sostener 

que no concurre una privación singular del derecho edificatorio ni una eliminación del contenido 

económico esencial del derecho, y se vincula con el enfoque de que la viabilidad económica del 

planeamiento  se  relaciona  con  su  ejecutabilidad  y  no  con  la  preservación  de  expectativas 

máximas de explotación.
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B. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA E IMPACTO EN LA HACIENDA LOCAL

B.1. OBJETO

La  presente  memoria  tiene  por  objeto  justificar  la  viabilidad  económica  de  la  tramitación  y 

aplicación de la ordenanza municipal reguladora de la compatibilidad urbanística  para viviendas 

de uso turístico en el municipio de l'Alfàs del Pi, formulada como ordenanza complementaria del  

P.G.O.U.  de  1987,  al  amparo  del  artículo  64  bis  de  la  Ley  15/2018,  de  Turismo,  Ocio  y 

Hospitalidad de la Comunitat Valenciana.

B.2. MARCO NORMATIVO

La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones 

Públicas, establece en su artículo 129.7 que toda propuesta normativa deberá ir acompañada de 

una memoria económica que evalúe los costes derivados de su aplicación.

Asimismo, la Ley 7/1985, de Bases del Régimen Local, y el TRLOTUP exigen que las iniciativas 

normativas municipales se desarrollen conforme a los  principios  de sostenibilidad y  eficiencia 

presupuestaria.

La legislación urbanística estatal y autonómica exige que el planeamiento se acompañe de los 

documentos precisos para justificar el coste de las obras de urbanización y de implantación de los 

servicios, de acuerdo con las determinaciones exigidas por la normativa urbanística. Atendida la 

naturaleza del cuerpo normativo, el desarrollo del mismo no implica  ningún coste de obras de 

urbanización  ni de implantación de servicios. 

Resulta también de aplicación la siguiente normativa sectorial: 

 Ley 15/2018, 7 de junio, de la Generalitat, de turismo, ocio y hospitalidad de la Comunitat 

Valenciana. 

 Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de aprobación del Reglamento regulador del 

alojamiento turístico en la Comunitat Valenciana.

 Decreto 1/2022, de 14 de enero, del Consell, de regulación del Registro de Turismo de la 

Comunitat Valenciana.

 Decreto-ley  7/2024,  de  9  de  julio,  del  Consell,  de  simplificación  administrativa  de  la 

Generalitat.
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 Decreto 2/2017, de 24 de enero, del Presidente de la Generalitat, por el que se establecen 

los distintivos correspondientes a las empresas y a los establecimientos turísticos de la 

Comunitat Valenciana.

B.3. CONTENIDO ECONÓMICO DE LA ORDENANZA

La aplicación de la ordenanza no implica nuevas estructuras administrativas, ni contratación de 

personal, ni gastos de inversión o infraestructuras, por lo que no supone impacto presupuestario 

estructural.

Sí  se  contemplan  ciertos  costes  ordinarios  mínimos  asociados  a  su  implementación,  que  se 

detallan a continuación.

B.4. ESTIMACIÓN DE COSTES DERIVADOS

B.4.1. Costes directos de tramitación y publicación

Concepto Coste estimado (€) Observaciones

Redacción de la ordenanza 0,00 Asumido con persona técnico propio

Publicación en el Diario Oficial de 

la Generalitat 

45,31 Módulo de 1.860 caracteres de tipo 

Normal

Actualización formularios, 

publicación tablón anuncios, etc.

0,00 Asumido medios y personal propios

B.4.2. Costes de gestión e implementación

Concepto Impacto económico (€) Observaciones

Tramitación  de  expedientes  de 

compatibilidad urbanista

0,00 Asumido medios y personal 

propios

B.4.3. Control de costes indirectos

La aprobación de una regulación específica que delimite las condiciones de implantación de las 

viviendas  de  uso  turístico  y  reduzca  la  conflictividad  asociada  a  la  coexistencia  entre  usos 

Id
en

tif
ic

ad
or

 fJ
h9

 K
Im

J 
Z

D
D

I k
G

C
1 

C
yV

u 
19

hW
 R

pI
=

D
oc

um
en

to
 fi

rm
ad

o 
el

ec
tr

ón
ic

am
en

te
. C

om
pr

ob
ar

 e
n 

ht
tp

s:
//c

iu
da

da
no

.la
lfa

s.
es



residenciales  permanentes  y  turísticos  puede  contribuir  a  disminuir  la  carga  administrativa 

derivada  de  la  tramitación  de  expedientes  relacionados  con  dichas  incidencias.

En particular, una reducción de la conflictividad vecinal puede traducirse en una menor necesidad 

de actuaciones municipales vinculadas a:

• La atención y gestión de quejas y reclamaciones ciudadanas.

• La  tramitación  de  expedientes  sancionadores  por  incumplimientos  de  ordenanzas 

municipales.

• La remisión de denuncias e incidencias a la Administración turística competente.

• La realización de inspecciones urbanísticas o de actividades.

• Las intervenciones de la Policía Local motivadas por conflictos de convivencia, ruidos o 

alteraciones del orden.

• El refuerzo de medios personales y materiales destinados a la vigilancia y control de estas 

actividades.

Todo ello supone una reducción de costes administrativos en medios materiales y personales que 

se traducen en un menor impacto sobre las arcas municipales.

B.5. INGRESOS DERIVADOS POR TASAS VIGENTES

La ordenanza no crea nuevas tasas,  por  lo  que resulta  de aplicación las  establecidas en la 

ordenanza fiscal vigente (BOP n.º 195 de 14 de octubre de 2009), correspondiéndole el epígrafe 

“1.6.  Certificados  o  informes  relativos  al  PGOU”  con  tarifa  de  60  euros,  sin  perjuicio  de  las 

eventuales modificaciones que pueda sufrir dicha ordenanza fiscal en el futuro. 

En función del número de solicitudes tramitadas en los ejercicios 2021 (61 solicitudes), 2022 (145 

solicitudes),  2023  (230  solicitudes),  2024 (237  solicitudes  hasta  julio  2024),  si  no  se  hubiera 

acorado la suspensión en la tramitación de compatibilidades, teniendo en cuenta que hasta julio 

de 2024 se recibieron 237, implica una media de 39 solicitudes mensuales en 2024, lo que hubiera 

generado de manera aproximativa un total  de 195 solicitudes más hasta  diciembre de 2024, 

situando las solicitudes totales previsiblemente en alrededor de 432. 

Por tanto, en una estimación poco optimista de 200 solicitudes/año, se estiman unos ingresos en 

concepto de tasas unos 12.000 euros. En un escenario más optimista, donde las solicitudes se 

sitúan  en  400  solicitudes/año,  atendida  la  inercia  creciente  de  las  mismas,  se  estiman  unos 

Id
en

tif
ic

ad
or

 fJ
h9

 K
Im

J 
Z

D
D

I k
G

C
1 

C
yV

u 
19

hW
 R

pI
=

D
oc

um
en

to
 fi

rm
ad

o 
el

ec
tr

ón
ic

am
en

te
. C

om
pr

ob
ar

 e
n 

ht
tp

s:
//c

iu
da

da
no

.la
lfa

s.
es



ingresos de 24.000 euros/año.

CONCLUSIONES

A  la  vista  del  análisis  efectuado  se  puede  concluir:  que  la  Ordenanza  no  amplía  el  

aprovechamiento urbanístico ni introduce nuevas cargas urbanizadoras, por lo que no altera el 

equilibrio  económico  del  PGOU  ni  exige  programación  financiera  pública;  que  las  parcelas 

afectadas por la exclusión turística en tipología F y por el condicionante de 10 m en tipología E 

mantienen íntegramente su aprovechamiento residencial, suponiendo dichas delimitaciones una 

garantía  económica  frente  a  afecciones  negativas  derivadas  de  las  actividades  turístico-

económicas  de  terceros,  de  modo  que  la  medida  no  confisca  valor  del  suelo  ni  impide  su 

desarrollo  económico  normal  (residencial);  que  el  parámetro  de  10  m  es  económicamente 

razonable como criterio objetivo de eficiencia; que no se identifican impactos relevantes en la 

Hacienda local por nuevos servicios o infraestructuras y, en términos cualitativos, cabe un efecto 

de contención de costes públicos de control e intervención en convivencia; y que, con base en lo 

anterior, la Ordenanza no presenta rasgos de inviabilidad económica ni sostenibilidad financiera. 

Firmado por los Técnicos municipales con el Visto Bueno del Concejal delegado de Urbanismo.

MARCOS POMARES CASCALES

Fecha firma:  16/06/2026 12:28:48 CEST

AYUNTAMIENTO DE L ALFAS DEL PI

Cargo:  ARQUITECTO TECNICO

MIGUEL IVARS CARDONA

Fecha firma:  16/06/2026 12:38:39 CEST

AYUNTAMIENTO DE L ALFAS DEL PI
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