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INFORME DEL AREA DE URBANISMO

ASUNTO Informe paisajistico, en relacion a la Ordenanza municipal complementaria al
PGOU de 1987, para la regulacidn de las viviendas de uso turistico en el municipio
de 'Alfas del Pi (Alicante).

EXPTE. MUNICIPAL BAS/2370/2024 EXPTES. RELACIONADOS DEC/65/2025

A la vista de la providencia de la Concejalia delegada de Urbanismo de fecha 8 de agosto de
2024, en la que se insta a la regulacion especifica para la concesidon de certificados municipales para
viviendas de uso turistico en el término municipal de I'Alfas del Pi (Alicante) en virtud de la nueva
normativa autonémica (Decreto-Ley 2/2024, de 2 de agosto de 2024), el técnico municipal que suscribe
tiene a bien emitir el siguiente

INFORME DE PAISAJE

1.- ANTECEDENTES.-

- Con fecha 30 de agosto de 2024, el Ayuntamiento-Pleno en sesion celebrada con caracter
ordinaria adoptd, entre otros, el acuerdo que por parte de los Servicios Técnicos Municipales se inicien
los estudios necesarios para la redaccidn de una ordenanza reguladora para la compatibilidad de
viviendas de uso turistico en el municipio de I'Alfas del Pi.

Asimismo, se suspende el otorgamiento de informes de compatibilidad turistica para viviendas
de uso turistico, en tanto se estudia la nueva ordenacion.

- El 14 de enero de 2025 se firma el Decreto de la Alcaldia n2 68/2025, en relacion a la consulta
publica previa durante un plazo de 10 dias hdbiles sobre la redacciéon de la ordenanza municipal de
compatibilidad para viviendas turisticas en I'Alfas del Pi.

- Con fecha 22 de julio de 2025 se firma providencia de la Concejalia delegada de Urbanismo
para impulsar el expediente municipal para la redaccién de la ordenanza municipal de compatibilidad
para viviendas turisticas en I’Alfas del Pi.

- Tras los oportunos tramites y actuaciones administrativas, con fecha 7 de agosto de 2025, el
Ayuntamiento-Pleno en sesién celebrada con cardcter extraordinaria adoptd, entre otros, el acuerdo de
aprobar inicialmente el borrador de la Ordenanza Municipal complementaria al Plan General de
Ordenacion Urbana de 1987 para la regulacion de la compatibilidad urbanistica de las viviendas de uso
turistico en el municipio de I'Alfas del Pi, redactada conforme al marco legal vigente.

2.- OBJETO DEL INFORME.-

El presente informe de paisaje se redacta como documento integrante y justificativo de la
Ordenanza Municipal complementaria al Plan General de Ordenacién Urbana de 1987 para la regulacidn
de la compatibilidad urbanistica de las viviendas de uso turistico en el municipio de I'Alfas del Pi; con el
objeto de acreditar desde la perspectiva paisajistica, que las determinaciones de compatibilidad
urbanistica que incorpora la citada Ordenanza no afectan a las consideraciones paisajisticas, visuales y
territoriales, todo ello de conformidad con la normativa vigente.
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3.- JUSTIFICACION DE NO AFECCION PAISAJISTICA.-

La ordenanza tiene como finalidad regular las condiciones de implantacion y funcionamiento de
las viviendas de uso turistico dentro del parque edificatorio existente, estableciendo criterios de
compatibilidad urbanistica, convivencia ciudadana y ordenacién de usos.

Su contenido posee caracter exclusivamente normativo y administrativo, sin contemplar:

* Reclasificacién o recalificacidn de suelo.

* Incrementos de edificabilidad.

* Nuevas actuaciones de urbanizacion.

* Construccion de nuevas edificaciones.

* Alteraciones topograficas.

* Modificacién de infraestructuras territoriales.

* Actuaciones que afecten a la infraestructura verde municipal.

Por tanto, la ordenanza no supone ocupacién adicional de suelo ni transformacion fisica del
territorio.

La vigente legislacion urbanistica valenciana (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,
DOGV num. 9129, de 16 de julio de 2021) establece que las afecciones paisajisticas deben valorarse
especialmente cuando una actuacién implique transformaciones territoriales, nuevas edificaciones o
alteraciones de la percepcion visual del territorio. Asimismo, la normativa autondmica vincula la
proteccion del paisaje a la ocupacion racional del suelo y a la integracién de las actuaciones en el medio.

En el caso de la ordenanza reguladora de viviendas turisticas:

a) No se generan nuevas construcciones

La norma regula usos sobre edificaciones ya existentes y legalmente implantadas, por lo que no
se producen cambios morfoldgicos en el tejido urbano ni en la imagen urbana consolidada.

b) No se modifica la estructura territorial

No se alteran clasificaciones ni zonificaciones urbanisticas vigentes, manteniéndose invariables
los parametros urbanisticos definidos por el planeamiento municipal.

c) No existe alteracion de elementos paisajisticos

No se afectan elementos naturales, agricolas, forestales, patrimoniales o culturales que
contribuyen a la configuracion del paisaje municipal.

d) No se producen impactos visuales

La regulacion de un uso residencial-turistico no implica cambios perceptibles en la escena
urbana, en las perspectivas visuales ni en los hitos paisajisticos del municipio.

4.- COMPATIBILIDAD CON LA LEGISLACION TERRITORIAL Y PAISAJISTICA.-

La regulacidon propuesta resulta coherente con los principios de desarrollo territorial sostenible
recogidos en la legislacién autondmica, que promueve la utilizacidon eficiente del parque edificado
existente y la priorizacién de la rehabilitacién y reutilizacion de edificaciones frente a la ocupacién de
nuevos suelos.

Asimismo, la ordenanza no contradice ninguno de los criterios de integracion paisajistica
establecidos en la normativa autondmica, dado que no introduce actuaciones constructivas ni elementos
susceptibles de alterar la calidad visual del paisaje.
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5.- EFECTOS URBANISTICOS POSITIVOS.-

Desde una perspectiva urbanistica, la regulacidn de las viviendas de uso turistico contribuye a:

* Dotar de seguridad juridica a la implantacion de este uso.

* Favorecer una adecuada compatibilidad entre usos residenciales y turisticos.

* Mejorar la gestién municipal del alojamiento turistico.

* Evitar situaciones de dispersidn o implantacién desordenada de actividades turisticas.

* Reforzar la sostenibilidad urbana mediante la utilizacién del parque inmobiliario existente.

En el caso de I'Alfas del Pi, las iniciativas municipales de regulacién de viviendas turisticas se han
planteado precisamente con el objetivo de compatibilizar la actividad turistica con la calidad urbana, la
convivencia vecinal y la sostenibilidad del municipio.

6.- CONCLUSION.-

A la vista de las caracteristicas de la actuacion propuesta, puede concluirse que la aprobacién de
la Ordenanza Municipal complementaria al Plan General de Ordenacion Urbana de 1987 para la
regulacion de la compatibilidad urbanistica de las viviendas de uso turistico en el municipio de I'Alfas del
Pi no genera afeccidn paisajistica alguna, al no implicar transformacion fisica del territorio, ocupacion de
nuevos suelos, alteracion de la imagen urbana ni incidencia sobre los recursos paisajisticos existentes.

La ordenanza constituye un instrumento de regulacion administrativa de usos sobre
edificaciones ya existentes, plenamente compatible con los principios de ordenaciéon sostenible del
territorio, proteccion del paisaje y utilizacidn racional del suelo establecidos por la legislacién urbanistica
y territorial de la Comunitat Valenciana.

Y para que conste y surta los efectos que se estimen pertinentes, se emite el presente informe,
por parte del Arquitecto municipal Marcos Pomares Cascales, (segtin resolucion 1310/2015 de la
Concejalia delegada de RRHH, DEC/1356/2015 — BAS/1526/2015).

MARCOS POMARES CASCALES
Fecha firma: 16/06/2026 12:26:46 CEST
AYUNTAMIENTO DE L ALFAS DEL PI
Cargo: ARQUITECTO TECNICO
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