
ORDENANZA COMPLEMENTARIA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE 

1987 PARA LA REGULACIÓN DE LAS VIVIENDAS DE USO TURÍSTICO EN EL MUNICIPIO DE 

L'ALFÀS DEL PI
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EXPOSICIÓN DE MOTIVOS

El crecimiento exponencial de las viviendas de uso turístico en l'Alfàs del Pi, en ausencia de una 

regulación urbanística específica para este uso en el Plan General de Ordenación Urbana de 1987 

y en los diferentes Planes Parciales aprobados en su desarrollo, ha generado impactos relevantes 

en la estructura residencial del municipio, en la convivencia vecinal y en el acceso a la vivienda.

La presente ordenanza se dicta al amparo del artículo 64 bis de la Ley 15/2018, de 7 de junio, de 

la Generalitat, de Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Comunitat Valenciana, y tiene por objeto 

establecer limitaciones proporcionadas y justificadas por razones imperiosas de interés general, 

mediante el ejercicio de la potestad municipal de planeamiento de desarrollo complementario del 

P.G.O.U. de 1987.

La ordenanza constituye una regulación de la compatibilidad urbanística  para viviendas de uso 

turístico en suelo urbano, mediante la delimitación expresa de tipologías edificatorias en las que 

dicho uso puede considerarse compatible,  sin  alterar  los  usos globales ni  las  edificabilidades 

establecidas en el planeamiento general vigente.

La  presente  regulación  se  formula  en  coherencia  con  la  Ley  15/2018,  de  7  de  junio,  de  la 

Generalitat, de Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Comunitat Valenciana, con el Decreto 10/2021, 

de 22 de enero, del Consell, regulador de las viviendas de uso turístico y con el Texto Refundido 

de la Ley de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado por Decreto Legislativo 

1/2021, de 18 de junio, sin perjuicio de las competencias municipales en materia de ordenación 

urbanística.
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TÍTULO I

DISPOSICIONES GENERALES

Artículo 1. Objeto

La presente ordenanza tiene por objeto regular la compatibilidad urbanística para viviendas de uso 

turístico  en  el  término  municipal  de  l'Alfàs  del  Pi,  estableciendo  limitaciones  específicas  de 

acuerdo con la tipología edificatoria, en desarrollo complementario del P.G.O.U. de 1987 (Plan 

General aprobado definitivamente con fecha 4 de junio de 1987 por la CTU de Alicante, el 4 de 

junio de 1987 y publicado en el BOP de Alicante nº155 de 9/7/1993).

Artículo 2. Ámbito de aplicación

La presente ordenanza se aplicará a todas las solicitudes de informe de compatibilidad urbanística 

o título habilitante equivalente para la implantación de viviendas de uso turístico en viviendas 

residenciales situadas en suelo urbano del término municipal de l'Alfàs del Pi.

A los efectos de esta ordenanza, y de conformidad con lo dispuesto en el artículo 65 de la Ley 

15/2018,  de  7  de  junio,  de  la  Generalitat,  de  Turismo,  Ocio  y  Hospitalidad  de  la  Comunitat 

Valenciana,  así  como en  el  Decreto  10/2021,  de  22  de  enero,  del  Consell,  regulador  de  las 

viviendas de uso turístico, tendrán la consideración de viviendas de uso turístico los inmuebles 

completos, cualquiera que sea su tipología, que se cedan mediante precio, en condiciones de 

inmediata  disponibilidad,  con  fines  turísticos,  por  un  tiempo  inferior  o  igual  a  diez  días, 

computados de forma continuada a una misma persona arrendataria, y que cumplan los requisitos 

establecidos en la normativa sectorial turística vigente.

Las viviendas de uso turístico deberán contar, con carácter previo a su inscripción en el registro 

correspondiente,  con  informe  municipal  de  compatibilidad  urbanística  favorable  o  documento 

equivalente previsto reglamentariamente, así como con los demás títulos habilitantes municipales 

que resulten exigibles.  De entenderse que la cesión  del inmueble se realiza en su totalidad, no 

permitiéndose la cesión por habitaciones.

Se exceptúan del ámbito de aplicación de la presente ordenanza:

a)  Las  parcelas  calificadas  urbanísticamente  como  uso  turístico-hotelero  conforme  a  la 
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Modificación Puntual del P.G.O.U. (BOP n.º 141 de 24 de julio de 2008) u otros instrumentos de 

planeamiento que expresamente contemplen dicho uso.

b) Las viviendas de uso turístico que se implanten en locales con uso terciario, en edificaciones de 

nueva construcción o existentes, que se regirán por lo dispuesto en el artículo 49 del Decreto 

10/2021, de 22 de enero, del Consell, en su versión vigente y consolidada, y demás normativa 

sectorial aplicable.

Artículo 3. Naturaleza de la ordenanza

La presente ordenanza se concibe como una ordenanza municipal complementaria y compatible 

con el Plan General de Ordenación Urbana de 1987, que carece de regulación específica sobre la 

implantación de viviendas de uso turístico.

Su carácter  complementario  implica  que no modifica  los  usos globales  ni  las  edificabilidades 

previstas en el  planeamiento general,  si  bien afecta a la ordenación pormenorizada del  suelo 

urbano en cuanto concreta y delimita la compatibilidad del uso turístico en viviendas residenciales 

en base a las tipologías edificatorias y no a través de zonas.
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TÍTULO II

DE LA COMPATIBILIDAD SEGÚN TIPOLOGÍA EDIFICATORIA

Artículo 4. Tipologías edificatorias admitidas

Se considera compatible el uso turístico en las siguientes tipologías de edificaciones residenciales 

emplazadas en suelo urbano:

a) Tipología A: manzana cerrada densa.

b) Tipología B: edificación compacta con patio de manzana.

c) Tipología C: bloque abierto entre jardines o zonas comunes.

d) Tipología D: vivienda en hilera o adosada en suelo urbano consolidado.

e) Tipología E: vivienda unifamiliar aislada.

En  las  tipologías  anteriores,  la  compatibilidad  estará  condicionada  al  cumplimiento  de  los 

requisitos establecidos en la  presente ordenanza,  sin  perjuicio  de lo  exigido por  la  normativa 

autonómica de turismo y la legislación ambiental.

Asimismo,  se  establece  como  criterio  adicional  que,  dentro  de  las  tipologías  edificatorias 

consideradas compatibles (A, B, C y D), la explotación de viviendas de uso turístico únicamente 

podrá  autorizarse  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 turísticos de alta rotación en el mismo inmueble, garantizando así un entorno coherente, 

funcional y sostenible para el desarrollo de esta actividad. La segregación del uso turístico en 

bloques completos favorece la seguridad jurídica, facilita la gestión técnica y administrativa de las 

actividades  turísticas  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 explotación del bloque completo por una 

única unidad titular o gestora, se podrá autorizar la implantación de viviendas de uso turístico en 

estas  tipologías  siempre  que  exista  acuerdo  expreso  de  la  comunidad  de  propietarias  y 

propietarios de conformidad con lo establecido en la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad 

horizontal  o  aquella  norma que pueda resultar  de  aplicación en su momento.  Dicho acuerdo 

deberá ser acreditado conforme a lo dispuesto en la normativa de propiedad horizontal, con las 

mayorías establecidas legalmente y  mediante certificación formal  emitida por  la  presidencia o 

secretaría de la comunidad.
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En la tipología edificatoria E (viviendas unifamiliares) emplazadas en suelos urbanos, se admitirá 

la  compatibilidad  urbanística  para  viviendas  de  uso  turístico,  siempre  y  cuando  exista  una 

distancia mínima de diez (10,00) metros desde cualquier fachada de la edificación principal a los 

lindes medianeros del  solar  (se exceptúan las fachadas a vial  público que se regirán por las 

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

Artículo 5. Tipologías edificatorias no admitidas

No se considera compatible el uso turístico de viviendas residenciales en las siguientes tipologías:

a) Tipología F: vivienda pareada.

b) Tipologia G: edificación diseminada. 

Artículo 6. Edificios catalogados o protegidos 

En el caso de edificaciones catalogadas o sometidas a algún tipo de protección patrimonial, que 

correspondan con  alguna de  las  tipologías  contempladas  en  esta  ordenanza,  el  uso  turístico 

deberá ajustarse, además, a lo previsto en la normativa sectorial de protección del patrimonio 

cultural que resulte de aplicación.

Artículo 7. Restauración de la legalidad

Cuando sobre una vivienda respecto de la cual se solicite informe de compatibilidad urbanística 

para vivienda de uso turístico exista un expediente de restauración de la legalidad urbanística en 

curso, la tramitación de dicha solicitud quedará suspendida..

La  suspensión  se  mantendrá  hasta  que  se  haya  restituido  la  legalidad  urbanística  vulnerada 

mediante la ejecución de las medidas de restauración ordenadas o,  en su caso,  mediante la 

acreditación de la prescripción de la infracción.

Una vez acreditada la restitución de la legalidad o la prescripción, se reanudará la tramitación del 

expediente conforme al procedimiento establecido.

En caso de incumplimiento de las órdenes de restauración o, en su caso, órdenes de ejecución de 
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mantenimiento, salubridad, seguridad u ornato público, la solicitud de compatibilidad urbanística 

podrá ser denegada o, en su caso, declararse la ineficacia del título habilitante presentado, sin 

perjuicio de las medidas urbanísticas que procedan.

Artículo 8. Emisión del informe de compatibilidad urbanística

El  informe  de  compatibilidad  urbanística  para  vivienda  de  uso  turístico  será  emitido  por  el 

Ayuntamiento de l'Alfàs del Pi, sin perjuicio de lo que pudiera disponer la normativa urbanística o 

turística al respecto. 

En todo caso,  la  emisión del  informe deberá  ajustarse  a  las  determinaciones de la  presente 

ordenanza y a la normativa urbanística y turística vigente.

Disposición transitoria única. Informe de compatibilidad urbanística para viviendas de uso 

turístico otorgados con anterioridad.

Los  informes  de  compatibilidad  urbanística  para  viviendas  de  uso  turístico  otorgados  por  el 

Ayuntamiento con anterioridad a la entrada en vigor de esta normativa se regirán por la normativa 

urbanística  municipal  vigente  en  el  momento  de  su  expedición.  En  lo  sucesivo,  tan  solo  se 

informarán favorablemente aquellas  compatibilidades que se ajusten a la  presente ordenanza 

complementaria. 

Disposición final. Entrada en vigor

La presente ordenanza entrará en vigor a partir  del día siguiente su publicación en el Boletín 

Oficial de la Provincia de Alicante.

ANTONI SUCH ARQUES

Fecha firma:

AYUNTAMIENTO DE L ALFAS DEL PI

Cargo:  CONCEJAL
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