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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENANZA COMPLEMENTARIA DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE 1987 PARA LA REGULACION DE LAS VIVIENDAS DE USO

TURISTICO EN EL MUNICIPIO DE L'ALFAS DEL PI
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1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA ORDENANZA

El presente documento tiene por objeto justificar la necesidad y oportunidad de la elaboracion de
una Ordenanza Municipal reguladora de las viviendas residenciales de uso turistico (VUT) en el

término municipal de I'Alfas del Pi, las cuales encuentran los siguientes antecedentes:

1.1. Marco Normativo Preexistente y su Insuficiencia

El planeamiento urbanistico vigente en I'Alfas del Pi lo constituye el Plan General de Ordenacién
Urbana (P.G.0.U.) aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo de Alicante
el 4 de junio de 1987 y los diferentes planes parciales aprobados en consecuencia. El Plan
General redactado conforme a la Ley del Suelo estatal de 1976, no ha sido adaptado a la
normativa turistica valenciana y, debido a su antigiiedad (39 afios en 2026), carece de una

regulacién especifica para las viviendas de uso turistico en su concepcion actual.

Si bien es cierto que existe una Modificacion Puntual del P.G.O.U. (BOP n.° 141 de 24 de julio de
2008) que regula el desarrollo de los apartamentos turisticos edificados en base al uso turistico-
hotelero, en aquel momento no se elaboré un desarrollo normativo para la explotacién turistica de
las viviendas residenciales, dado que este fendmeno no era aun una realidad extendida ni

generaba problematicas relevantes en el municipio.

En la actualidad, sin embargo, y pese a la ausencia de regulacion especifica, la explotaciéon
turistica de viviendas residenciales se ha venido entendiendo como compatible con el uso
urbanistico terciario y residencial, de acuerdo con la Ley 15/2018, de 7 de junio, de Turismo, Ocio
y Hospitalidad de la Comunitat Valenciana (en adelante LTOH) y el Decreto 10/2021, de 22 de

enero, del Consell, por el que se regula el alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana.

Esta carencia de regulacion especifica en el planeamiento urbanistico municipal ha provocado una
proliferacién incontrolada de viviendas de uso turistico en todo el municipio, sin restricciones por
zona ni por tipologia edificatoria, afectando especialmente a edificaciones cuya vocacion natural

es el uso residencial.

Por su parte, tal y como establece la LTOH, es obligacion de los personas propietarias registrar las
viviendas en el Registro de Turismo de la Comunidad Valenciana, lo que les otorga un

numero/cddigo identificador Unico para cada una de ellas.
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De forma previa a este registro, las VUT deben contar con un Certificado de Compatibilidad
Urbanistica emitido por el Ayuntamiento correspondiente. Como consecuencia, el crecimiento que
han experimentado las VUT durante los ultimos afos ha impactado de forma directa sobre el
municipio y el propio Ayuntamiento pues exige la revision de un mayor nimero de expedientes

vinculados a los Informes de Compatibilidad Urbanistica.

Sin embargo, al no establecerse ningun tipo de regulacidon o limitacion en el planeamiento
urbanistico municipal, se aprecia que existe un evidente vacio normativo respecto del uso turistico
de viviendas residenciales, lo cual justifica la necesidad de dotar al municipio de un instrumento

normativo propio que permita ejercer un control ordenado de este fenémeno.

1.2. Problematica detectada y aumento exponencial de Viviendas de Uso Turistico

A fin de conocer con exactitud la situacion actual de las Viviendas de Uso Turistico en el municipio
de l'Alfas del Pi, durante el afio 2025 se encargd la elaboracion externa de un “Informe de

situacion Viviendas de Uso Turistico (VUT) en L’Alfas del Pi”.

Entre los datos recogidos por dicho informe, se constata que el numero de establecimientos
registrados como VUT ha pasado de 441 en 2012 a 1.219 en 2025, lo que representa un
incremento de 778 unidades en términos absolutos y un crecimiento medio anual acumulado
cercano al 7,6% en este periodo. Los afos 2017, 2023 y 2024 destacan por registrar tasas de
crecimiento superiores al 13% e incluso por encima del 20%, reflejo de un contexto especialmente

dinamico en dichos ejercicios.

En lo que respecta al numero de plazas alojativas en VUT (Grafica 13 del informe), el crecimiento
ha sido aun mas destacado, reflejando no solo un aumento sostenido en el niumero de viviendas
registradas, sino también una evolucion en su capacidad media. En 2025, el total de plazas
ofertadas alcanzé las 4.377, frente a las 915 registradas en 2012, lo que representa un incremento
del 378% en un periodo de 13 afios. Esta evoluciéon pone de manifiesto la consolidacion de las

VUT como una alternativa alojativa cada vez mas relevante dentro del sistema turistico local.

Si bien es cierto, que como arroja el informe externo, existe un alto indice de concentracion de las
VUT en la zona del Albir, cabe matizar que cuando el informe refiere a que el crecimiento es

ordenado por concentrarse en la “zona del Albir”, deberia especificar el suelo al que se refiere,
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concretando que el SUP 5 “Albir Playa” (donde se situan la Avenida Sant Pere, el Bulevard dels
Musics, el Cami Vell d’Altea y la Avenida Oscar Espla) no es una zona residencial extensiva y que
los suelos urbanos SU 2 “Albir II” y SU 3 “Rincon del Albir o Albir I” si son zonas residenciales
extensivas cuyo uso principal es el residencial. Asi pues, aunque los citados suelos (SUP 5, SU 2
y SU 3) se localizan en el Albir, tienen una naturaleza y caracteristicas muy diferentes y su
equiparacion puede llevar a confusion. De este modo, el informe concluye que la zona del Albir
concentra mas del 90% de las VUT, pero solo el 50% se localizan en calles del SUP 5 “Playa del
Albir”, evidenciando que las restantes recaen sobre las zonas residenciales extensivas del Albir y

del resto del municipio.

Con todo ello, la falta de regulacion expresa, enunciada en el apartado 1.1, de las viviendas
residenciales que pretenden destinarse a uso turistico y su proliferacién a lo largo de todo el
municipio, ha generado situaciones y molestias vecinales cuando éstas se han insertado en
lugares esencialmente residenciales, como bloques de viviendas dentro del casco urbano o

viviendas unifamiliares en vecindarios en zonas residenciales extensivas.

Todo ello ha derivado en reticencias vecinales y un aumento de quejas por falta de inspeccion,
deteccién de viviendas turisticas irregulares, pero sobretodo molestias en edificios comunitarios o
viviendas unifamiliares colindantes, acrecentandose a lo largo de los afos. Por ello, lo que se
pretende es proteger las zonas residenciales, pero también a la hora de garantizar que las
viviendas de uso turistico dispongan de unos marcos juridicos claros y definidos donde
implantarse, lo que las dotara de seguridad juridica a la vez que se reduzcan los conflictos

vecinales.

Asimismo, cabe destacar que si bien el Decreto-Ley 9/2024 ha venido a tratar de amortiguar el
impacto de las viviendas de uso turistico dentro de las comunidades de propietarias y propietarios
exigiendo el acuerdo autorizatorio de las mismas, debe ahondarse aun mas en ello. La limitacién
de tipologias edificatorias que se pretende en esta ordenanza no solo protege el caracter
residencial y la convivencia, sino que debe entenderse también como una garantia para la calidad
del propio turismo que se pretende fomentar, asegurando que las actividades se desarrollen en

entornos adecuados.

1.3. Nuevo Marco Habilitante:

El actual articulo 64 BIS en la Ley 15/2018 habilita expresamente a los ayuntamientos a
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establecer limitaciones al numero y ubicaciéon de viviendas de uso turistico, por razones

imperiosas de interés general.

“Los Ayuntamientos, por razén imperiosa de interés general, y mediante el ejercicio de sus
competencias de planeamiento urbanistico, podran establecer limitaciones proporcionadas, en lo
que respecta al nimero maximo de viviendas de uso turistico por edificio, sector, ambito, area o

zona. Dichas limitaciones deberan obedecer a criterios claros, inequivocos y objetivos.”

Las limitaciones que se introduzcan mediante esta ordenanza encuentran su justificacion en
razones imperiosas de interés general, tal como la preservacion del caracter residencial de las
zonas residenciales extensivas del municipio y garantizar la convivencia entre las viviendas

residencias permanentes y las VUT, tal como exige el articulo 64 bis de la Ley 15/2018.

Ademas el tipo de limitacidon propuesta, por tipologia edificatoria, cumple con las exigencias y

limitaciones establecidas en el articulo 64 bis, entre otros, por los siguientes motivos:

e Existe un interés general al tratar de proteger la vivienda residencial y la calidad del parque
de vivienda residencial, ponderando y posibilitando el equilibrio entre la actividad turistica y
la oferta de vivienda residencial.

e Las limitaciones propuestas resultan proporcionadas, claras e inequivocas, pues no
excluyen el uso turistico, ni se prohibe o imposibilita el mismo en zonas o suelos
completos, sino que acota este uso a tipologias concretas que, por su configuracion
(bloque abierto, manzana cerrada densa, edificaciones en hilera etc.), permiten una

coexistencia mas adecuada con el uso residencial.

Cabe sefnalar ademas, que con la nueva redaccion del articulo 49 del Decreto 10/2021, por el que
se regula el alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana posibilita la implantacién de viviendas
de uso turistico en locales de uso terciario tanto en edificaciones existentes como de nueva
construccion y reconduce su explotacion a la obtencion de cuantos titulos habilitantes urbanisticos

y ambientales resulten preceptivos para el ejercicio de la actividad.

1.4. Suspension de la Tramitacion de Informes de Compatibilidad Urbanistica

Para abordar esta problematica y elaborar una nueva regulacion, la Concejalia delegada de

Urbanismo inici6 el 8 de agosto de 2024 expediente administrativo para la suspension en la
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tramitacién y el otorgamiento de informes de compatibilidad para viviendas de uso turistico. El

Pleno del Ayuntamiento, en sesion ordinaria de 30 de agosto de 2024, acordd dicha suspension.

Esta suspensién, con una duracion maxima de dos anos (interrumpiéndose si transcurrido un afo
no se somete a exposicion publica la propuesta de regulacién), se fundamenta en el articulo 68
del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la
Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje (en adelante TRLOTUP). Se concibe como
una medida cautelar para evitar la proliferacion descontrolada de viviendas de uso turistico sin
limitacion alguna, garantizando la satisfaccion de los intereses generales y la efectividad de la

futura ordenanza.

1.5. Sometimiento a consulta publica previa:

Con fecha 14 de enero de 2025, mediante publicacion en el tablon de anuncios virtual

(https://www.lalfas.es/list-transparencia/tablon-de-anuncios/cpp/consulta-publica-previa-sobre-la-

redaccion-de-la-ordenanza-municipal-de-compatibilidad-para-viviendas-turisticas-en-lalfas-del-pi/)

se insertd anuncio para la consulta publica previa sobre la redaccion de la ordenanza municipal de
compatibilidad para viviendas de uso turistico en l'Alfas del Pi, dando cumplimiento asi los
preceptos del articulo 49 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen
Local y articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun

de las Administraciones Publicas.

Como consecuencia de dicha consulta, se recibio escrito vecinal manifestando la proliferacion de
viviendas de uso turistico en la zona alta del Albir, de caracter eminentemente residencial, lo que
ha provocado molestias vecinales, solicitando, en sintesis, que la nueva regulacion al respecto se
haga restringiendo considerablemente la implantacién de las VUT en las zonas de caracter

residencial y en el caso de comunidades de vecinos se haga con la conformidad de todos ellos.
1.6. Evaluacion Ambiental Estratégica

Con fecha 22 de julio de 2025, se incorpora al expediente el borrador ordenanza complementaria
del Plan General de Ordenaciéon Urbana de 1987 para la regulacion de las viviendas de uso
turistico en el municipio de I'Alfas del Pi junto con la propuesta de Documento Inicial Estratégico
(DIE) redactada por el técnico municipal de Medio Ambiente para su aprobacién por el Organo

ambiental municipal, ello es, la Junta de Gobierno Local, previo dictamen de la Comision
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Ambiental y Territorial Estratégica de planes y programas del Ayuntamiento de 'Alfas del Pi.

La Comision Ambiental y Territorial Estratégica de planes y programas del Ayuntamiento de 'Alfas
del Pi, en sesion extraordinaria, celebrada el dia 25 de julio de 2025, emitié dictamen favorable al
citado Documento Inicial Estratégico por considerar que no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente de acuerdo con el procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial
estratégica, proponiendo al érgano ambiental y territorial (Junta de Gobierno Local), y el acuerdo

de inicio del procedimiento y tramite de consultas a las Administraciones afectadas.

La Junta de Gobierno Local (6rgano ambiental municipal) en sesion ordinaria de 29 de julio de
2025, acordd6 aprobar inicialmente la propuesta de DIE acompanado del borrador de la Ordenanza
complementaria del Plan General de Ordenacién Urbana de 1987 para la regulacion de las
viviendas de uso turistico en el municipio de I'Alfas del Pi mediante la tramitacion simplificada
prevista en el articulo 61 del TRLOTURP; realizar consulta a la Direccion Territorial de Urbanismo
de Alicante, como posible administracién publica afectada por un plazo de treinta dias habiles
desde la recepcion, de conformidad con lo dispuesto en los arts 48.d) y 53.1 del TRLOTUP vy, por
ultimo, someter a tramite de informacion publica la propuesta de Documento Inicial Estratégico
mediante anuncio publicado en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en la pagina
municipal, junto con el borrador de ordenanza una vez el mismo haya sido aprobada inicialmente
por el Pleno (DOGV n.° 10173 de 14/08/2025).

1.7. Consulta administraciones afectadas y alegaciones recibidas.

Una vez, realizadas las consultas a las administraciones afectadas se recibieron las siguientes
respuestas:

- Informe favorable del Servicio Territorial de Urbanismo de Alicante, R.G.E n°® 2025011330 de

fecha 12/11/2025.

Asi mismo, obra en el expediente municipal certificado de la secretaria de fecha 16/01/2026, en

virtud del cual se constata que el DIE no ha recibido alegacién alguna.

1.8. Informe Ambiental y Territorial Estratégico

La Comision Ambiental y Territorial Estratégica de planes y programas del Ayuntamiento de 'Alfas

del Pi, en sesion celebrada en fecha 27 de enero de 2026, emitié dictamen favorable al Informe
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Ambiental y Territorial Estratégico al borrador de ordenanza complementaria del Plan General de
Ordenacion Urbana de 1987 para la regulacion de las viviendas de uso turistico en el municipio de
I'Alfas del Pi.

La Junta de Gobierno Local (6rgano ambiental municipal), en sesion ordinaria de 3 de febrero de
2026, acordd emitir informe ambiental y territorial estratégico por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente de acuerdo con el procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y
territorial estratégica de la ordenanza complementaria del Plan General de Ordenacién Urbana de
1987 para la regulacion de las viviendas de uso turistico en el municipio de I'Alfas del Pi, con
expresa indicacion de que dicho informe perdera su vigencia y cesara en la produccion de los
efectos que le son propios si, una vez publicado en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, no
se hubiera procedido a la aprobacién de la ordenanza municipal complementaria en el plazo
maximo de cuatro anos desde su publicacion, de acuerdo con el articulo 53.7 del Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio.

En fecha 11 de febrero de 2026 se public6 en el DOGV n.° 10300 el informe ambiental y
estratégico en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, de acuerdo con lo que establece el
articulo 53.7 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto

refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje.

2. OBJETIVOS DE LA ORDENANZA

La presente ordenanza persigue una serie de objetivos claros y objetivos, en consonancia con la
potestad otorgada por el articulo 64 BIS de la Ley 15/2018, de 7 de junio, de turismo, ocio y
hospitalidad de la Comunitat Valenciana y la necesidad de salvaguardar el equilibrio entre la

actividad turistica y la calidad de vida de los residentes:

- Proteger el caracter residencial y delimitar tipologias adecuadas: Garantizar que
aquellas zonas del municipio cuyo desarrollo se ha llevado mediante la creacién de
viviendas especialmente concebidas para un uso residencial, que ha propiciado la creacién
de vecindarios cuyo uso mayoritario es el de personas (familias, jubilados, etc.) que
residen todo el afo. La ordenanza no busca excluir suelos donde el P.G.O.U. indica
compatibilidad de uso, sino delimitar las tipologias edificatorias donde, por sus
caracteristicas, se consideran mas adecuadas para su explotacion turistica y suponen una

menor repercusion en la convivencia vecinal.
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- Evitar la proliferaciéon incontrolada en zonas residenciales extensivas: Contribuir a
ordenar y controlar el crecimiento de las viviendas de uso turistico, evitando su
implantacién incontrolada en tipologias edificatorias propias de zonas residenciales

extensivas y la afectacion negativa de la calidad de vida de los residentes permanentes.

- Fomentar la seguridad y la calidad turistica: Contribuir a un turismo de calidad,
asegurando que las viviendas cumplan con estandares de habitabilidad y seguridad, y se

integren adecuadamente en el entorno urbano y social.

3. NATURALEZA Y AMBITO DE LA ORDENANZA

Esta ordenanza se concibe como una ordenanza municipal complementaria y compatible con el
Plan General de Ordenacion Urbana de 1987, dado que este ultimo carece de regulacion
especifica en la materia. Su caracter complementario implica que no contraviene ninguna de las
determinaciones del Plan General, no obstante, la ordenanza complementaria que se propone,
afecta a parte de la ordenacion pormenorizada del suelo urbano del municipio de I’Alfas del Pi, en
tanto en cuanto se esta llevando a cabo una definicion/concrecién de usos compatibles de las

viviendas residenciales.

La ordenanza afectara a todos los suelos urbanos del término municipal en lo que respecta a la
compatibilidad urbanistica para viviendas de uso turistico, pues el vigente P.G.O.U. excluye el uso
turistico-hotelero en los suelos no urbanizables. Quedan también excluidos los suelos

urbanizables no programados.

Tal y como se exceptud en el acuerdo de suspensiéon del Pleno de 30 de agosto de 2024, quedan
fuera del ambito de aplicacién de la presente ordenanza aquellas actividades que ya cuentan con
un marco regulador propio y determinado, ello es, las obras de edificacion en parcelas calificadas
como uso terciario turistico-hotelero donde se pretende desarrollar una actividad de tal naturaleza,
que cuentan con una regulacion explicita en el P.G.O.U. de 1987 y en la modificacion puntual
(BOP n.° 141 de 24 de julio de 2008) del mismo.

Se excluye también las viviendas de uso turistico que pretenda implantarse en locales de uso

terciario, que se rigen por lo dispuesto en el articulo 49 del Decreto 10/2021, de 22 de enero, del
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Consell, por el que se regula el alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana, modificado por el
Decreto-ley 9/2024, de 2 de agosto, del Consell, de modificacién de la normativa reguladora de las

viviendas de uso turistico.

3.1. Viviendas de Uso Turistico y su regulacién

Es necesario distinguir el tipo de edificacion o vivienda que se pretende explotar de manera
turistica, puesto que de la naturaleza de la misma dimanan situaciones juridicas y habilitantes

diferentes:

- Edificaciones para uso turistico-hotelero (apartamentos turisticos estrictos): Se refieren a
aquellas edificaciones que se construyen especificamente en base al uso turistico-hotelero
previsto en el planeamiento (por ejemplo, a través de la modificacién puntual publicada en
el BOP n.° 141 de 24 de julio de 2008) y, por tanto, gozan de unos parametros urbanisticos
determinados y han superado las exigencias del Planeamiento desde su concepcion,

naciendo con una finalidad turistica.

- Viviendas de uso turistico implantadas en locales de uso terciario: Posibilitado por el
articulo 49 del Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, modificado por el Decreto
Ley 9/2024 del Consell, permite que se implante viviendas de uso turistico en locales de
uso terciario, siempre y cuando obtengan los titulos urbanisticos y ambientales

correspondientes.

- Viviendas residenciales a las que se les quiere dar un uso turistico: Estas son las que la
presente ordenanza viene a regular. Se delimitaran aquellas tipologias edificatorias que,
por sus caracteristicas, se consideran mas adecuadas para su explotacion turistica y

suponen una menor repercusion en la convivencia vecinal.

3.2. Tipologias edificatorias compatibles

En virtud de todo lo expuesto, y en aras de la ponderacion entre la actividad turistica y la
residencia permanente, se consideran aptas para su explotacion turistica las siguientes tipologias
edificatorias: Edificacion en manzana cerrada densa (A), Edificacion compacta con patio de
manzana (B), Edificacion en bloque abierto (C) y Edificacién en hilera (D) y Vivienda unifamiliar
aislada (E).
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Queda excluida de la compatibilidad urbanistica para vivienda de uso turistico la tipologia F,
viviendas pareadas, por su ubicacidn mayoritaria en zonas extensivas residenciales y la
imposibilidad, por su propia naturaleza, de cumplir con las distancias minimas de separacién a las
edificaciones contiguas. No obstante, cabe sefialar que dichas viviendas podran acogerse al
alquiler por temporada bajo el régimen de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), dado que la
compatibilidad urbanistica para vivienda de uso turistico solo aplica a viviendas que se alquilen
por un periodo igual o inferior a diez dias. Por tanto, cabe la posibilidad de realizar alquileres
temporales de mas de diez dias en cualquier tipologia de viviendas, fuera del ambito de aplicacion

de esta ordenanza y de la normativa turistica especifica.

Asimismo, se establece como criterio adicional en la ordenanza que, dentro de las tipologias
edificatorias consideradas compatibles (A, B, C y D), la explotacién de viviendas de uso turistico
se autorizara preferentemente cuando afecte al conjunto completo del edificio o bloque. Esta
exigencia responde a la necesidad de evitar la convivencia conflictiva entre usos residenciales
permanentes y usos turisticos de alta rotacion en el mismo inmueble, garantizando asi un entorno
coherente, funcional y sostenible para el desarrollo de esta actividad. La segregacion del uso
turistico en bloques completos favorece la seguridad juridica, facilita la gestion técnica y
administrativa de las actividades turisticas y minimiza las molestias a residentes permanentes,

especialmente en edificaciones en régimen de propiedad horizontal.

No obstante, en aquellos casos en que no sea posible la explotacion del bloque completo por una
unica unidad titular o gestora, se podra autorizar la implantacion de viviendas de uso turistico en
estas tipologias siempre que exista acuerdo de la comunidad de propietarias y propietarios. Dicho
acuerdo debera ser acreditado conforme a lo dispuesto en la normativa de propiedad horizontal,
con las mayorias establecidas legalmente y mediante certificacion formal emitida por la

presidencia o secretaria de la comunidad.

En la tipologia edificatoria E (viviendas unifamiliares), emplazadas en suelos urbanos, se admitira
la compatibilidad urbanistica para viviendas de uso turistico, siempre y cuando exista una
distancia minima de diez (10,00) metros desde cualquier fachada de la edificacién principal a los
lindes medianeros del solar (se exceptuan las fachadas a vial publico que se regiran por las

determinaciones del vigente P.G.O.U.).

En relacion a esta delimitacion especial de diez (10,00) metros, debe analizarse desde una
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perspectiva técnica y social, pues la distancia entre viviendas es un factor clave y determinante
para reducir las molestias acusticas y mejorar la convivencia vecinal de cara a alcanzar ese

confort acustico deseado.

Respecto a determinar una distancia adecuada entre viviendas unifamiliares (tipologia E)
emplazadas en suelos urbanos, la atenuacién acustica es un fenémeno fisico fundamental regido
por multiples mecanismos: la divergencia geométrica, la absorcién atmosférica (dependiente de la
frecuencia), el efecto suelo (interferencia de reflexiones), asi como otros factores ambientales
(vegetacion, humedad, etc).

El nivel de presion sonora Lp se define como:

Lp =20 logio(p / po) medidos en dB

donde pp = 20 uPa es la presién de referencia.

La diferencia de nivel entre dos distancias r; y r. viene dada por:

AL = Lp(rz) - Lp(r1) = 20 logio(r. / r.) medidos en dB

Equivalentemente: AL =-20 logio(rz/ r1)

Esta ecuacion establece que duplicar la distancia (r. = 2 r;) produce una reduccién de 6 dB.

Asimismo, aumentar la distancia 10 veces produce una reduccién de 20 dB.

La divergencia geométrica dependera del tipo de fuente generadora de ruido. Una fuente puntual
como puede ser un altavoz, provoca una divergencia esférica (seria nuestro caso), muy diferente
a las fuentes lineales (trafico rodado, tuberias, etc.) o las fuentes superficiales planas (fachadas

vibrantes, grandes equipos, etc).

Por tanto, en el caso de las fuentes puntuales: | o 1/r2
AL = 20 logio(r2/r1) medidos en dB

atenuacion de 6 dB por distancia duplicada.

Por otra parte, la absorcion atmosférica afiade una atenuacién exponencial con la distancia a

tener en cuenta, asi como la vegetacién, meteorologia, obstaculos o barreras, etc.

De todo lo anterior se refleja las siguientes conclusiones técnicas:
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1.- La distancia es el factor mas efectivo para reducir ruido, cada duplicacién de distancia produce
6 dB de reduccion (en el caso de fuentes puntuales).
2.- La atenuacion total es la suma de multiples mecanismos.

3.- Dependencia frecuencial: altas frecuencias se atendan mucho mas rapido que bajas.

Atendidos los principios de atenuacion, se puede establecer los beneficios segun la distancia

segun el siguiente cuadro:

Atenuacion Atenuacién total

Separacién geométrica estimada* Mejora en convivencia

0 m (pared 0 dB 45-50 dB (solo {¢ Baja - Conflictos frecuentes

compartida) aislamiento)

5m -14 dB ~40 dB ¥r ¥% Moderada - Eventos ruidosos
aun molestos

10m -20 dB ~45 dB ¥% Y ¥% Buena - Molestias
ocasionales

20m -26 dB ~52 dB ¥ % 7% ¥ Muy buena - Raramente
molesto

50 m -34 dB ~60 dB % %% 7% 1% ¥ Excelente -

Practicamente inaudible

De este cuadro, y en base a los calculos de atenuacion y la evidencia cientifica sobre satisfaccion
residencial, se deduce que una distancia entre 10 y 20 metros mejora la convivencia entre vecinos

y raramente serian molestos los ruidos ocasionales.

La edificacion diseminada (tipologia G) es aquella edificacion de ubicacién exclusiva en suelo

urbanizable no programado o suelo no urbanizable y por tanto, no tiene previsto el uso terciario
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turistico hotelero, operando para estos casos la Declaracién de Interés Comunitario prevista en el
Decreto-Legislativo 1/2021 del TRLOTUP.

4. INFORMES SECTORIALES Y COMPATIBILIDAD CON NORMATIVA AUTONOMICA

Dada la naturaleza urbanistica de la regulacion y su afeccion a la actividad turistica, durante la
fase ambiental de la tramitacién de la ordenanza se ha recabado informe del Servicio Territorial de
Urbanismo de Alicante (RGE n.° 2025011588, de fecha 17/11/2025).

Asi mismo, cuando se proceda a la fase urbanistica de consulta a Administraciones afectadas e
informacién publica, sin perjuicio de recabar otros, se considera necesario recabar informe
sectorial de la Conselleria competente en materia de Turismo de la Generalitat Valenciana, a

través de la Direccion General de Turismo.

5. IMPACTO ESPERADO

La aprobacion de esta ordenanza se espera que tenga un impacto positivo en varios ambitos:

- Urbanistico: Permitira una ordenacion mas racional del uso turistico de las viviendas,
protegiendo las zonas residenciales extensivas del municipio y evitando la sobrecarga de
infraestructuras y servicios en zonas residenciales, contribuyendo a un desarrollo urbano

mas sostenible.

- Social: Mejorara la convivencia vecinal al establecer criterios claros para la implantacién
de viviendas de uso turistico, reduciendo las molestias y conflictos derivados de su
implantacién en ambitos no adecuados. Al mismo tiempo evitara la conversién de las
zonas residenciales extensivas del municipio en zonas de predominio de uso turistico a

través de la implantacion de VUT.

- Econdmico: Si bien puede establecer limitaciones, la ordenanza buscara un equilibrio
para mantener la atraccion turistica del municipio al tiempo que se asegura la
sostenibilidad del modelo y la calidad de vida. Promovera un turismo mas ordenado y de

mayor calidad.

- Legal y Administrativo: Se establece un marco juridico claro y robusto para la gestién y
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control de las viviendas de uso turistico, faciltando la emisién de informes de

compatibilidad y la aplicacién de medidas disciplinarias cuando sea necesario.

En conclusion, las limitaciones se aplican de forma proporcionada y objetiva, sin excluir de manera

generalizada zonas o suelos, sino a través de criterios urbanisticos claros (tipologias

edificatorias adecuadas, exigencia de explotacién en bloque completo o, en su defecto,

consentimiento comunitario). Todo ello se enmarca en el ejercicio legitimo de la potestad

municipal de planeamiento urbanistico, sin modificar las determinaciones estructurales del

P.G.0.U. de 1987, llevando a cabo determinaciones/concreciones pormenorizadas cumpliendo

ademas con el marco competencial previsto en el TRLOTUP.

Firmado por el Técnico municipal con el Visto Bueno del Concejal delegado de Urbanismo.
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