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Nota del Autor

Ultima modificacion: 30 de junio de 2025

El objetivo del “Cédigo de Derecho Urbanistico” es poner a disposicion de los
aplicadores de esta rama del derecho administrativo una herramienta eficaz para desarrollar
su actividad profesional con la seguridad requerida.

A menudo los rapidos cambios que sufre la normativa urbanistica inducen a confusion
incluso a los profesionales y contribuyen a que el urbanismo se perciba como algo oscuro y
complicado. Si bien las causas de este fendmeno escapan al ambito de este trabajo, s6lo
con un constante esfuerzo de todas las administraciones publicas para promover la
transparencia puede pensarse en su superacion.

El Cddigo incluye todas las normas de nivel legal y reglamentario que regulan la
actividad urbanistica, entendida como la funcién publica que tiene por objeto la ordenacién,
transformacion, conservacién y control del uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, y
en especial su urbanizacion y edificacion. Se incluye, ademas, un enlace a la pagina web
donde puede consultarse el planeamiento urbanistico.

Las normas han sido seleccionadas con los siguientes criterios:

— Actualizacién constante: frente a un cédigo tradicional que nos da una imagen estatica
en un momento temporal concreto, las nuevas tecnologias permiten que los cambios se
introduzcan de forma inmediata tras su entrada en vigor.

— Sistematizacién territorial: se trata de conocer con seguridad, en un momento dado, la
normativa y el planeamiento aplicables en cada Comunidad Auténoma, puesto que la
actividad urbanistica se caracteriza por su fuerte base territorial.

— Inclusion de las normas reguladoras de la ordenacién del territorio: primero, porque en
varias comunidades la ordenacién del territorio se regula de forma conjunta con el
urbanismo; segundo, porque en la legislacion estatal se agrupan las referencias a los
instrumentos regulados en las normas urbanisticas y de ordenacién del territorio; y por
ultimo, por el amplio consenso doctrinal sobre la intima relacion entre ambas materias.

— Exclusién de las normas reguladoras de la actividad constructiva: a diferencia de las
anteriores, no se consideran comdnmente como integrantes de la normativa urbanistica;
tampoco en ninguna comunidad coexisten dentro de una norma comun, salvo algunas
materias aisladas, ni la legislacion estatal suele mezclarlas.

— Exclusién de los instrumentos de planificacion, incluso de los aprobados mediante
normas de rango legal o reglamentario, pues el contenido de estos ultimos no se diferencia
de los instrumentos de planificacién ordinarios que se aprueban mediante actos
administrativos, tales como acuerdos, ordenes o resoluciones (que por definicion se
excluyen de la codificacion). Esta exclusion queda compensada al proporcionar, al final del
indice de normas, los enlaces a la pagina web donde puede consultarse el planeamiento
urbanistico de cada Comunidad.

— Inclusion de las normas estatales en materia de suelo, incluidas las de aplicacion
basica y supletoria: es un grupo muy heterogéneo, pues existen normas que regulan
competencias exclusivas del Estado (como las valoraciones de suelo) junto con normas que
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regulan condiciones basicas de igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento
de los deberes constitucionales (que por tanto no son de aplicacion directa, sino mediante
los correspondientes desarrollos autondmicos), y normas de aplicacion supletoria para
materias en las que eventualmente no exista regulaciéon autonémica.

— Inclusion de normas relativas a materias relacionadas con el urbanismo, que si bien en
algunas comunidades se integran en las normas urbanisticas generales, en otras son
independientes, tales como (por ejemplo) patrimonios publicos de suelo, rehabilitaciéon y
regeneracion urbana, participacién en las plusva-lias generadas por la accién urbanistica,
derechos de realojamiento, edificaciones y asentamientos en suelo no urbanizable,
urbanizaciones con déficit, etc.

Surgen aqui varios problemas practicos de codificacion:

« Las normas que desarrollan competencias en materia de vivienda no se
consideran parte del derecho urbanistico, salvo algunas que regulan aspectos de las
“viviendas de proteccién publica” en relacion con las cuales se utilizan técnicas
urbanisticas; solo en este caso se incluyen en el cédigo urbanistico.

« Las normas que regulan procedimientos de evaluaciéon ambiental, evaluacion de
impacto y analogos se encuadran en el derecho ambiental, pero a veces incluyen
normas de caracter urbanistico, y solamente en ese caso se incluyen en el cddigo
urbanistico.

« Las normas que se refieren a la proteccidn y regulacion de usos en ciertos
habitat, como por ejemplo el litoral maritimo, pese a su apariencia “ambiental”, son
muy a menudo netamente urbanisticas en su contenido, aplicandose el criterio
anterior.

« Las normas de proteccion, gestion y ordenaciéon del paisaje son urbanisticas
pese a que a menudo se las identifica mas bien con la normativa ambiental. Pero ya
gue su contenido modifica la normativa urbanistica general y emplea sus técnicas y
su terminologia, la codificacion debe incluirlas.

— En materia de organizacion administrativa, no se incluyen normas reguladoras de la
organizacién administrativa en si misma, pero si las que regulan érganos colegiados que
cuentan con competencias no pocas veces resolutorias. Primero porque, a diferencia de las
normas organizativas puras, en varias comunidades su regulacién esta incluida en las
normas urbanisticas de caracter general; y segundo porque este tipo de normas suele incluir
preceptos no estrictamente organizativos, como atribucién de competencias, reglas para
adopcién de acuerdos, disposiciones en materia de recursos, etc.

indice completo de normativa

Se incluye seguidamente un indice completo de normativa, en el que como primer
criterio se ordenan por separado las normas de rango legal y las de rango reglamentario;
dentro de cada grupo, se distinguen:

— Las normas urbanisticas vigentes incluidas en el Codigo de forma completa, a las que
se asigna un namero de orden que las identificara.

— Las normas urbanisticas vigentes incluidas en el Cddigo de forma parcial (como por
ejemplo sucede con normas esencialmente modificativas, pero que contienen también
disposiciones propias de caracter sustantivo) a las que se asigna también un ndmero de
orden, que continda la lista de las normas completas.

— Las normas urbanisticas vigentes que aprueban instrumentos de ordenacion del
territorio, o de planificacion territorial o urbanistica (no incluidas en el Codigo).

— Las normas urbanisticas vigentes de caracter estrictamente modificativo o transitorio
(no incluidas en el Cadigo).

— Las normas urbanisticas derogadas.

— Por Gltimo se aporta el enlace o enlaces para acceder a las paginas web donde puede
consultarse el planeamiento urbanistico vigente.

Dentro de cada capitulo del indice, las normas se ordenan cronolégicamente, y para
cada una de ellas se detallan las normas que han introducido modificaciones con caracter
posterior a su entrada en vigor.
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Cdédigo urbanistico

Por ultimo, el “cédigo urbanistico” propiamente dicho se limita a las normas que cumplen
los criterios expuestos, que se ordenan cronolégicamente, si bien, como ya se ha dicho,
secuenciando en primer lugar las de rango legal y seguidamente las reglamentarias.

Abreviaturas

— BOE Boletin Oficial del Estado
— BOPA Boletin Oficial del Principado de Asturias
— CE Correccion de errores

A) NORMAS DE RANGO LEGAL

Normas vigentes incluidas en el Cédigo

1. DECRETO Legislativo 1/2004, de 22 de abril, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo (BOPA 27/04/2004).

Modificado por:

— LEY del Principado de Asturias 2/2004, de 29 de octubre, de medidas urgentes en
materia de suelo y vivienda (BOPA 10/11/2004).

— LEY del Principado de Asturias 6/2004, de 28 de diciembre, de acompafiamiento a los
presupuestos generales para 2005 (BOPA 31/12/2004).

— LEY del Principado de Asturias 11/2006, de 27 de diciembre, de medidas
presupuestarias, administrativas y tributarias de acompafiamiento a los presupuestos
generales para 2007 (BOPA 30/12/2006; CE BOPA 19/01/2007).

— LEY del Principado de Asturias 4/2009, de 29 de diciembre, de de medidas
administrativas y tributarias de acompafiamiento a los presupuestos generales para 2010
(BOPA 31/12/2009).

— LEY del Principado de Asturias 4/2017, de 5 de mayo, de quinta modificacion del texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo aprobado por Decreto Legislativo del Principado de Asturias 1/2004, de 22 de
abril (BOPA 11/05/2017).

— LEY del Principado de Asturias 4/2021, de 1 de diciembre, de Medidas Administrativas
Urgentes (BOPA 3/12/2021).

— LEY del Principado de Asturias 1/2023, de 15 de marzo, de Calidad Ambiental (BOPA
24/03/2023).

— LEY del Principado de Asturias 7/2024, de 20 de diciembre, de Proyectos de Interés
Estratégico (BOPA 27/12/2024).

2. LEY del Principado de Asturias 2/2004, de 29 de octubre, de medidas urgentes en
materia de suelo y vivienda (BOPA 10/11/2004).

Modificada por:

— LEY del Principado de Asturias 6/2004, de 28 de diciembre, de acompafiamiento a los
presupuestos generales para 2005 (BOPA 31/12/2004).

— DECRETO 124/2005, de 24 de noviembre, por el que se varia la distribucion territorial
sefialada en el apartado primero de la disposicion adicional primera de la Ley del Principado
de Asturias 2/2004, de 29 de octubre, de medidas urgentes en materia de suelo y vivienda
(BOPA 16/12/2005).

— LEY del Principado de Asturias 7/2005, de 29 de diciembre, de medidas
presupuestarias, administrativas y tributarias de acompafiamiento a los Presupuestos
Generales para 2006 (BOPA 31/12/2005).

— LEY del Principado de Asturias 11/2006, de 27 de diciembre, de medidas
presupuestarias, administrativas y tributarias de acompafiamiento a los presupuestos
generales para 2007 (BOPA 30/12/2006).
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3. LEY del Principado de Asturias 2/2024, de 30 de abril, de Impulso Demogréafico
(BOPA 10/05/2024).

4. LEY del Principado de Asturias 7/2024, de 20 de diciembre, de Proyectos de
Interés Estratégico (BOPA 27/12/2024).

Normas de caracter modificativo o transitorio (no incluidas en el Cédigo).

— LEY del Principado de Asturias 6/2004, de 28 de diciembre, de acompafiamiento a los
presupuestos generales para 2005 (BOPA 31/12/2004).

— LEY del Principado de Asturias 7/2005, de 29 de diciembre, de medidas
presupuestarias, administrativas y tributarias de acompafiamiento a los Presupuestos
Generales para 2006 (BOPA 31/12/2005).

— LEY del Principado de Asturias 11/2006, de 27 de diciembre, de medidas
presupuestarias, administrativas y tributarias de acompafiamiento a los presupuestos
generales para 2007 (BOPA 30/12/2006).

— LEY del Principado de Asturias 4/2009, de 29 de diciembre, de de medidas
administrativas y tributarias de acompafiamiento a los presupuestos generales para 2010
(BOPA 31/12/2009).

— LEY del Principado de Asturias 4/2017, de 5 de mayo, de quinta modificacién del texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo aprobado por Decreto Legislativo del Principado de Asturias 1/2004, de 22 de
abril (BOPA 11/05/2017).

— LEY del Principado de Asturias 4/2021, de 1 de diciembre, de Medidas Administrativas
Urgentes (BOPA 3/12/2021).

— LEY del Principado de Asturias 1/2023, de 15 de marzo, de Calidad Ambiental (BOPA
24/03/2023).

Normas urbanisticas derogadas

— LEY del Principado de Asturias 1/1987, de 30 de marzo, de Coordinacion y
Ordenacion Territorial (BOPA 14/04/1987).

— LEY del Principado de Asturias 3/1987, de 8 de abiril, reguladora de la disciplina
urbanistica (BOPA 27/04/1987).

— LEY del Principado de Asturias 6/1990, de 20 de diciembre, sobre Edificacion y Usos
del Medio Rural (BOPA 09/01/1991).

— LEY del Principado de Asturias 2/1991, de 11 de marzo, de reserva de suelo y
actuaciones urbanisticas prioritarias (BOPA 21/03/1991).

— LEY del Principado de Asturias 3/2002, de 19 de abril, de régimen del suelo y
ordenacion urbanistica (BOPA 04/05/2002).

B) NORMAS DE RANGO REGLAMENTARIO

Normas vigentes incluidas en el Cédigo

5. DECRETO 258/2011, de 26 de octubre, por el que se regula la composicidn,
competencias y funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
del Principado de Asturias (BOPA 4/11/2011).

— Modificado por:

— DECRETO 216/2023, de 22 de diciembre, de primera modificacion del Decreto
258/2011, de 26 de octubre, por el que se regula la composicion, competencias y
funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de
Asturias (BOPA 8/01/2024).

6. DECRETO 63/2022, de 21 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacidn del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (BOPA 3/11/2022).

Modificado por:
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— DECRETO 30/2011, de 13 de abril, de primera modificacién del Reglamento de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (BOPA 3/05/2011).

— LEY del Principado de Asturias 4/2017, de 5 de mayo, de quinta modificacion del texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo aprobado por Decreto Legislativo del Principado de Asturias 1/2004, de 22 de
abril (BOPA 11/05/2017).

7. DECRETO 68/2024, de 25 de octubre, por el que se regulan las funciones,
composicion y régimen de funcionamiento del Observatorio y Consejo Social para el
Reto Demografico (BOPA 8/11/2024).

8. DECRETO 83/2025, de 23 de junio, por el que establece la zonificacién
demografica y se regula el Indicador Sintético de Estado Demografico del Principado
de Asturias (BOPA 27/06/2025).

Normas vigentes que aprueban instrumentos de planificacion territorial o
urbanistica (no incluidas en el Cédigo).

— DECRETO 11/1991, de 24 de enero, por el que se aprueban las Directrices
Regionales de Ordenacion del Territorio de Asturias (BOPA 23/02/1991).
Modificado por:
— LEY del Principado de Asturias 4/2021, de 1 de diciembre, de Medidas
Administrativas Urgentes (BOPA 3/12/2021).
— DECRETO 107/1993, de 16 de diciembre, por el que se aprueban las Directrices
subregionales de ordenacion del territorio para la franja costera (BOPA 16/02/1994).

— ACUERDO de 23 de mayo de 2005, adoptado por el Pleno de la Comision de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Asturias (CUOTA), relativo a la aprobacion
definitiva del Plan Territorial Especial de Ordenacion del Litoral Asturiano (POLA) (BOPA
25/08/2005).

— ACUERDO de 9 de mayo de 2007, adoptado por el Pleno de la Comisiéon de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias (CUOTA), relativo a la
aprobacion definitiva del Plan Territorial Especial de Recuperacién de los Terrenos de
Hunosa en las Cuencas Mineras (BOPA 18/10/2007).

— DECRETO 42/2008, de 15 de mayo, por el que se aprueban definitivamente las
Directrices Sectoriales de Ordenacién del Territorio para el aprovechamiento de la energia
edlica (BOPA 3/06/2008).

— DECRETO 119/2010, de 15 de septiembre, por el que se aprueba definitivamente la
Revision de las Directrices Sectoriales de Equipamiento Comercial (BOPA 2/10/2010).

— ACUERDO de 21 de julio de 2014, adoptado por el Pleno de la Comision de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias (CUOTA), relativo a la
aprobacion definitiva del Plan Territorial Especial del Area de Tratamiento Centralizado de
Residuos de Asturias (BOPA 4/08/2014).

— ACUERDO de aprobacién definitiva del Plan Territorial Especial del Suelo no
Urbanizable de Costas (PESC) (BOPA 16/11/2016).

Normas urbanisticas vigentes de caracter estrictamente modificativo o
transitorio (no incluidas en el Cédigo).

— DECRETO 124/2005, de 24 de noviembre, por el que se varia la distribucion territorial
sefialada en el apartado primero de la disposicion adicional primera de la Ley del Principado
de Asturias 2/2004, de 29 de octubre, de medidas urgentes en materia de suelo y vivienda
(BOPA 16/12/2005).

— DECRETO 30/2011, de 13 de abril, de primera modificacion del Reglamento de
Ordenacidn del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (BOPA 3/05/2011).




CcODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 1 Nota del Autor

— DECRETO 216/2023, de 22 de diciembre, de primera modificacion del Decreto
258/2011, de 26 de octubre, por el que se regula la composicibn, competencias y
funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de
Asturias (BOPA 8/01/2024).

Normas urbanisticas derogadas

— DECRETO 115/1984, de 14 de abril, por el que se regula la estructura y
funcionamiento de la Comisién de Urbanismo de Asturias (BOPA 18/12/1984).

— DECRETO 52/1988, de 14 de abril, por el cual se regulan la Composicién y
Funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Asturias (BOPA
3/06/1988).

— DECRETO 141/1991, de 31 de octubre, por el que se adecua la composicion de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Asturias a la reordenacion de
funciones del Principado de Asturias (BOPA 5/11/1991).

— DECRETO 64/1992, de 3 de septiembre, por el que se modifica el Decreto 52/1988,
de 14 de abril, por el cual se regulan la Composicion y Funcionamiento de la Comisién de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Asturias (BOPA 23/10/1992).

— DECRETO 77/1992, de 29 de octubre, por el que se regula el procedimiento para el
otorgamiento de autorizaciones de uso en la zona de servidumbre de proteccion en el litoral
(BOPA 30/11/1992).

— DECRETO 58/1994, de 14 de julio, de desarrollo y ejecucién de la Ley 2/1991, de 11
de marzo, de Reservas de Suelo y Actuaciones Urbanisticas Prioritarias (BOPA 08/08/1994).

— DECRETO 65/1994, de 4 de agosto, por el que se aprueban las normas relativas a
procedimientos administrativos de la Administracion del Principado de Asturias (BOPA
26/08/1994).

— DECRETO 176/1995, de 19 de octubre, por el que se adecua la composicion de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Asturias a la reestructuracion de las
Consejerias en las que se organiza la Administracion del Principado de Asturias (BOPA
22/11/1995).

— DECRETO 130/1999, de 20 de agosto, por el que se adecua la composicién de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Asturias (BOPA 24/08/1999).

— DECRETO 169/1999, de 9 de diciembre, por el que se regula la composicion,
competencias y funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Asturias

— DECRETO 118/2002, de 19 de septiembre, de primera modificacion del Decreto
169/1999, por el que se regula la composicion, competencias y funcionamiento de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Asturias.

— DECRETO 202/2003, de 18 de septiembre, de segunda modificacion del Decreto
169/1999, de 9 de diciembre, por el que se regula la composicién, competencias y
funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Asturias (BOPA
16/10/2003).

— DECRETO 7/2004, de 29 de enero, por el que se rectifican errores advertidos en el
texto del Decreto 202/2003, de 18 de septiembre, de segunda modificaciéon del Decreto
169/1999, de 9 de diciembre, por el que se regula la composicién, competencias y
funcionamiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Asturias (BOPA
12/02/2004).

— DECRETO 241/2007, de 5 de septiembre, de tercera modificacién del Decreto
169/1999, de 9 de diciembre, por el que se regula la composicién, competencias y
funcionamiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Asturias (BOPA
14/09/2007).

— DECRETO 278/2007, de 4 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (BOPA 15/02/2008).

— DECRETO 16/2008, de 27 de febrero, por el que se regula la composicion,
competencias y funcionamiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del
Principado de Asturias (BOPA 12/03/2008).
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C) PLANEAMIENTO URBANISTICO

Enlace a la pagina web del Principado de Asturias:

Visor del registro de planeamiento y gestién urbanistica del Principado de Asturias.

Reqistro de planeamiento y gestién urbanistica (asturias.es)

https://www54.asturias.es/rpgur/action/publico/
welcome;jsessionid=ZZgjnL3woV8psOX0OyssVWK7F

Enlace a la pagina web del Sistema de Informacién Urbanistica (SIU) del Ministerio
de Vivienda y Agenda Urbana:

Planeamiento Urbanistico | Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana (mivau.gob.es)

https://mapas.fomento.gob.es/VisorSIU/

En dichas péaginas pueden consultarse los instrumentos de planeamiento urbanistico y
ordenacion del territorio vigentes.



http://sitpa.cartografia.asturias.es/VIREGPLA_PLANEAMIENTO/INICIO.ASPX
https://www54.asturias.es/rpgur/action/publico/welcome;jsessionid=jYvkm9Do-UNoeIY4jdFZWnq3
https://www54.asturias.es/rpgur/action/publico/welcome;jsessionid=ZZqjnL3woV8psOXOyssVWK7F
https://www54.asturias.es/rpgur/action/publico/welcome;jsessionid=ZZqjnL3woV8psOXOyssVWK7F
https://www.mivau.gob.es/urbanismo-y-suelo/sistema-de-informacion-urbana/planeamiento-urbanistico
https://mapas.fomento.gob.es/VisorSIU/
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§2

Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abiril, por el que se aprueba el
texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo

Comunidad Auténoma del Principado de Asturias
«BOPA» nim. 97, de 27 de abril de 2004
«BOE» nim. 131, de 31 de mayo de 2004

Ultima modificacion: 27 de diciembre de 2024
Referencia: BOE-A-2004-10070

PREAMBULO

La Disposicion final quinta de la Ley del Principado de Asturias 3/2002, de 19 de abril, de
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbanistica, autoriza al Consejo de Gobierno para que en
el plazo maximo de un afio desde la publicacion de la Ley apruebe un texto refundido de las
disposiciones con rango de ley vigentes en el Principado de Asturias en materia urbanistica y
de ordenacion del territorio. La autorizacion otorgada, renovada a tenor de lo previsto en la
Disposicion final primera de la Ley del Principado de Asturias 6/2003, de 30 de diciembre, de
Medidas Presupuestarias, Administrativas y Fiscales, comprende, ademas, facultades de
regularizacion, aclaracion y armonizacion de los textos que hayan de ser refundidos.

En ejercicio de esta delegacion legislativa se ha redactado el presente Texto Refundido,
en el que se recogen los preceptos de las Leyes del Principado de Asturias 1/1987, de 30 de
marzo, de Coordinacion y Ordenacion Territorial, 3/1987, de 8 de abiril, reguladora de la
Disciplina Urbanistica, 6/1990, de 20 de diciembre, sobre Edificacion y Usos en el Medio
Rural, 2/1991, de 11 de marzo, de Reserva de Suelo y Actuaciones Urbanisticas
Concertadas y 3/2002, de 19 de abril, de Régimen del Suelo y Ordenacién Urbanistica.

Por otra parte, y a pesar de su rango legal, no se ha entendido adecuado incluir en el
Texto Refundido las Leyes del Principado de Asturias 8/1984, de 13 de julio, por la que se
autoriza la creacion de una sociedad regional de gestion y promocion del suelo, y 3/1999, de
16 de febrero, sobre actuaciones prioritarias en el poligono de Ventanielles, textos que hacen
referencia a la actividad urbanistica pero contienen, sin duda, objetivos puntuales, por lo que
su inclusion en el Texto Refundido ocasionaria importantes disfunciones desde el punto de
vista de la técnica legislativa.

La facultad de regularizar, aclarar y armonizar los textos legales que se refunden ha
permitido reorganizar su estructura y su contenido, asi como la introduccién de determinadas
precisiones terminologicas y clarificaciones que tienen como finalidad contribuir a la
aclaracion de sus preceptos, ajustando la numeracién de los articulos, y coordinando las
concordancias y las remisiones entre todos ellos. Dichas facultades han permitido también
tomar en consideracion otras normas con contenido urbanistico y territorial, como las
recogidas en las Leyes del Principado de Asturias 5/1991, de 5 de abril, de Proteccion de los
Espacios Naturales, y 1/2001, de 6 de marzo, de Patrimonio Cultural, cuya vigencia no se ve
afectada.
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En su virtud, a propuesta del Consejero de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio e
Infraestructuras, en cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicion final quinta de la Ley del
Principado de Asturias 3/2002, de 19 de abril, de Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbanistica, y en la disposicién final primera de la Ley del Principado de Asturias 6/2003, de
30 de diciembre, de Medidas Presupuestarias, Administrativas y Fiscales, de acuerdo con el
Consejo de Estado, y previo acuerdo del Consejo de Gobierno en su reunion del dia 22 de
abril de 2004,

DISPONGO:

Articulo Unico. Objeto de la norma.

Se aprueba el texto refundido de las disposiciones legales vigentes en el Principado de
Asturias en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, que se inserta a continuacion.

Disposicién derogatoria Gnica. Derogacion normativa.

Quedan derogadas todas las disposiciones de igual o inferior rango emanadas de los
6rganos de la Comunidad Auténoma que se opongan al Texto Refundido que se aprueba vy,
en particular, las siguientes Leyes:

1. La Ley del Principado de Asturias 1/1987, de 30 de marzo, de Coordinacién y
Ordenacién Territorial.

2. La Ley del Principado de Asturias 3/1987, de 8 de abiril, reguladora de la Disciplina
Urbanistica.

3. La Ley del Principado de Asturias 6/1990, de 20 de diciembre, sobre Edificacion y
Usos en el Medio Rural.

4. La Ley del Principado de Asturias 2/1991, de 11 de marzo, de Reserva de Suelo y
Actuaciones Urbanisticas Concertadas.

5. La Ley del Principado de Asturias 3/2002, de 19 de abril, de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbanistica.

Asimismo, quedan expresamente derogadas las Normas Urbanisticas Regionales en el
Medio Rural, publicadas mediante Resolucion de 29 de diciembre de 1983, sin perjuicio de lo
dispuesto en el apartado 3 de la Disposicion Transitoria Primera del Texto Refundido que se
aprueba.

Disposicion final unica. Entrada en vigor.

Este Decreto legislativo y el Texto Refundido que se aprueba entraran en vigor el dia
siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial del Principado de Asturias.

TEXTO REFUNDIDO DE LAS DISPOSICIONES LEGALES VIGENTES EN EL
PRINCIPADO DE ASTURIAS EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Y URBANISMO

TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto del Texto Refundido.
El presente Texto Refundido tiene por objeto en el Principado de Asturias:

a) Establecer los principios basicos y crear los instrumentos necesarios para la
coordinacién de la politica territorial y la ordenacion del espacio, con el fin de establecer una
utilizacion racional del territorio asturiano y proteger el medio ambiente, mejorar la calidad de
vida y contribuir al equilibrio territorial.

b) Regular los instrumentos de ordenacién del territorio y ordenacién urbanistica.
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c) Regular la actividad urbanistica, en el marco de una ordenacién del territorio basada
en el equilibrio entre bienestar econémico y desarrollo sostenible.

Articulo 2. Definiciones basicas.

1. Se consideraran actuaciones con impacto o incidencia territorial aquellas que los
instrumentos de ordenacion del territorio o las normas sectoriales correspondientes definan
con este caracter por suponer una transformacion en la estructura del territorio o de sus
condiciones naturales, por su finalidad de preservar o restaurar dichas condiciones, por
afectar al sistema de nlcleos de poblacion y sus interrelaciones, o por incidir en la
distribucion territorial de equipamientos, servicios o infraestructuras.

2. Por actividad urbanistica se entiende la que tiene por objeto la organizacién, direccién
y control de la ocupacion y utilizacién del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, su
transformacion mediante la urbanizacion, la edificacién y la rehabilitacion del patrimonio
inmobiliario, asi como la proteccion de la legalidad urbanistica y el régimen sancionador.

Articulo 3. Integracion espacial de las acciones administrativas.

1. La ordenacion del territorio y la urbanistica deberan facilitar el desarrollo de las
distintas acciones administrativas, resolviendo la integracién espacial de las necesidades
publicas y privadas.

2. Las Administraciones publicas competentes para la gestion de intereses publicos en
cuyo desarrollo se requiera ordenar, transformar, conservar o controlar el uso del suelo
ejerceran sus potestades con sujecion a la ordenacion urbanistica y del territorio establecida.

3. Los actos de transformacion del territorio o de uso del suelo, incluidos el subsuelo y el
vuelo, sean de iniciativa publica o privada, habran de estar amparados por el instrumento de
planeamiento territorial o urbanistico que legalmente sea procedente para su ordenacion,
guedando a salvo los supuestos excepcionales expresamente previstos en las leyes.

Articulo 4. Fines de la actividad urbanistica.

Son fines propios de la actividad urbanistica, en desarrollo de los principios rectores
enunciados en los articulos 45, 46 y 47 de la Constitucion, los siguientes:

a) Asegurar que el uso del suelo y de las construcciones, en sus distintas situaciones y
sea cual fuere su titularidad, se realice con subordinacion al interés general y en congruencia
con la funcién social de la propiedad, en las condiciones establecidas en las leyes y, en
virtud de ellas, en el planeamiento urbanistico, con arreglo a la clasificacion urbanistica de
los predios.

b) Asegurar, en los términos fijados en las leyes, la participaciéon de la comunidad en las
plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publicos.

c) Asegurar la justa distribucion de los beneficios y cargas derivadas del planeamiento
entre los propietarios afectados por el mismo.

d) Definir, reservar y proteger, asi como obtener, acondicionar y gestionar el suelo
dotacional publico, entendiendo como tal el que haya de servir de soporte a cualesquiera
servicios publicos o usos colectivos, como infraestructuras y viarios, plazas y espacios libres,
parques y jardines o centros publicos de toda finalidad.

e) Formular y desarrollar una politica que contribuya a ordenar el mercado inmobiliario,
especialmente mediante la constitucion de patrimonios publicos de suelo y la realizacion o
promocion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

f) Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de todos los elementos
culturales y medioambientales.

g) Proteger el paisaje natural, rural y urbano y el patrimonio cultural inmueble, en los
términos que en cada caso venga definido en su legislacion especifica.

h) Favorecer un desarrollo cohesionado y equilibrado de los nicleos urbanos y rurales
en términos sociales, econdmicos, culturales y ambientales, con el objetivo ultimo de
mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida de todos los ciudadanos.

i) Establecer, de acuerdo con el principio constitucional de la funcion social de la
propiedad, un conjunto de medidas tendentes al cumplimiento de dicho fin dentro de los
ambitos competenciales relativos a usos residenciales, industriales, de equipamientos y
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sistemas, 0 para el ejercicio de acciones publicas de acondicionamiento, mejora,
conservacion, proteccion, rehabilitacién, o cualquier otro fin social de acuerdo con el
planeamiento territorial y urbanistico.

Articulo 5. Facultades urbanisticas.

1. La competencia urbanistica concerniente al planeamiento comprendera las siguientes
facultades:

a) Formular los planes e instrumentos urbanisticos previstos en este Texto Refundido.

b) Emplazar las areas destinadas a los centros de produccion y residencia del modo
conveniente para la mejor distribucién de la poblacion.

c) Clasificar el territorio en &reas de suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

d) Calificar el suelo estableciendo zonas distintas de utilizacion segun la densidad de la
poblacién que haya de habitarlas, porcentaje de terreno que pueda ser ocupado por
construcciones, volumen, forma, nimero de plantas, clase y destino de los edificios, con
sujecién a ordenaciones generales uniformes para cada tipologia en toda la zona.

e) Formular las reservas de suelo y fijar criterios para el trazado de vias publicas y de
redes de infraestructuras y servicios.

f) Establecer parques y jardines publicos, asi como espacios libres de edificacién, en
proporcién adecuada a las necesidades colectivas, en los términos establecidos en este
Texto.

g) Sedalar el emplazamiento y caracteristicas de los centros y servicios publicos de
cualquier finalidad.

h) Calificar terrenos para la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

i) Fijar las condiciones de ejecucion y, en su caso, programar las actividades de
urbanizacion y edificacién residencial, asi como el cumplimiento de los deberes de
conservacion y rehabilitacion.

j) Fijar prioridades de urbanizacion, delimitando actuaciones concertadas y sectores de
urbanizaciéon prioritaria respecto de aquellos espacios cuya urgente ejecucion resulte
necesaria para atender los objetivos inmediatos fijados en el planeamiento.

k) Fijar prioridades de edificacion forzosa o rehabilitacion.

[) Determinar la configuracion de las parcelas edificables.

m) Delimitar el uso del suelo y de las construcciones conforme al interés general.

n) Orientar la composicion arquitectdnica de las edificaciones y regular, en los casos que
fuera necesario, sus caracteristicas estéticas.

o) Establecer las disposiciones destinadas a facilitar la accesibilidad y utilizacion de los
espacios, edificios, locales y servicios, promoviendo la supresion o evitando la aparicion de
barreras u obsticulos que impidan o dificulten el normal desenvolvimiento de las personas
afectadas por alguna minusvalia orgénica o circunstancial, en el marco de la legislacién
sectorial.

p) Ordenar los espacios sujetos a proteccién en atencidon a sus valores culturales o
naturales, conforme a su respectiva legislacion especifica.

2. La competencia urbanistica en lo que se refiere a la ejecucion del planeamiento
confiere las siguientes facultades:

a) Dirigir, realizar, conceder y fiscalizar la ejecucion de las obras de urbanizacion,
reforma interior, edificacion y rehabilitacién urbana.

b) Expropiar los terrenos y construcciones necesarios para efectuar las obras y cuantas
actuaciones convengan a la economia de la actividad urbanistica proyectada.

3. La competencia urbanistica en orden a la intervencién en el ejercicio de las facultades
dominicales relativas al uso del suelo y edificacion comprendera las siguientes facultades:

a) Intervenir la construccion y uso de las fincas y la parcelacion.

b) Prohibir los usos que no se ajusten a la ordenacion urbanistica.

c) Ceder terrenos edificables y derechos de superficie sobre los mismos.

d) Exigir a los propietarios que edifiquen y rehabiliten en plazos establecidos.
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e) Imponer la enajenaciéon cuando no se edificaren o rehabilitaren en el tiempo y forma
previstos.

f) Facilitar a los propietarios el cumplimiento de las obligaciones impuestas por este
Texto Refundido.

4. La competencia urbanistica en lo que se refiere a la intervencion en la regulacién del
mercado del suelo confiere las siguientes facultades:

a) Regular el mercado de terrenos como garantia de la subordinacién de los mismos a
los fines previstos en el planeamiento.

b) Constituir y gestionar patrimonios publicos de suelo para actuaciones publicas que
faciliten la ejecucion del planeamiento.

c) Calificar terrenos para la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccidn publica.

d) Ejercitar los derechos de tanteo y retracto.

e) Ejercitar el derecho de readquisicion preferente en los términos establecidos en la
legislacion aplicable.

5. La competencia urbanistica comprendera cuantas otras facultades sean necesarias
para el cumplimiento de los fines del presente Texto Refundido y demas normas aplicables,
con arreglo a las cuales habran de ser ejercidas.

Articulo 6. Funcién publica y formas de gestion urbanistica.

1. La actividad urbanistica constituye una funcién publica cuya titularidad y
responsabilidad corresponden, en ejecucién de este Texto Refundido, y en los respectivos
ambitos de competencia que ella les asigna, a la Administracién del Principado de Asturias y
a las entidades locales.

2. La gestion de la actividad urbanistica se desarrolla en las formas previstas en este
Texto Refundido, y para lo no contemplado en él, en cualquiera de las autorizadas por la
legislaciéon reguladora de la Administracion urbanistica actuante.

3. En todo caso, se realizaran necesariamente en régimen de derecho publico y de forma
directa:

a) La tramitacion y aprobacion de los instrumentos de planeamiento y los de ejecucién
de éstos.

b) Las actuaciones que impliquen el ejercicio de potestades de policia, intervencion,
inspeccién, proteccion de la legalidad, sancion y expropiacion.

4. Las actuaciones no comprendidas en el apartado 3 de este articulo, en especial las
relativas a la urbanizacion, edificacién y rehabilitacién, y las de mera gestion, asi como las
materiales y técnicas podran desarrollarse directamente por la Administracién actuante o a
través de sociedades mercantiles cuyo capital pertenezca total o mayoritariamente a la
Administracién actuante, o indirectamente mediante la colaboracion de entidades privadas o
particulares, sean o no propietarios de suelo, en los términos establecidos en este Texto
Refundido.

5. Las Administraciones con competencia urbanistica tienen el deber de facilitar y
promover, en el ambito de sus respectivas competencias y en las formas y con el alcance
previstos en este Texto Refundido, la iniciativa privada en el desarrollo de la actividad
urbanistica.

6. Los titulares del derecho de propiedad y, en su caso, de cualesquiera otros derechos
sobre el suelo o bienes inmuebles intervienen en la gestion de la actividad urbanistica
conforme a lo previsto en el presente Texto Refundido y en la legislacion estatal sobre
régimen del suelo y valoraciones.

Articulo 7. Participacion ciudadana.

1. Las Administraciones Publicas velardn por que la actividad urbanistica y de
ordenacion del territorio se desarrolle promoviendo la mas amplia participacion social,
garantizando los derechos de informacion y de iniciativa de los particulares. La
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Administracién urbanistica debera asegurar, en todo caso, la participacion de los ciudadanos
y de las entidades por éstos constituidas para la defensa de sus intereses.

2. Los ciudadanos tienen, en todo caso, el derecho a participar en los procedimientos de
tramitacion y aprobacién de instrumentos de planeamiento territorial y urbanistico o de
ejecucion de éstos mediante la formulacién de alegaciones durante el periodo de
informacion publica al que preceptivamente deban ser aquellos sometidos, o de otras formas
gue se habiliten para fomentar la participacion ciudadana.

3. La Administracion urbanistica actuante garantizara el acceso de los ciudadanos a los
documentos que integran los planes e instrumentos de ordenacion de territorio y urbanisticos
durante los periodos de informacién publica y con posterioridad a su aprobacion, en los
términos previstos en el presente Texto Refundido.

TITULO |

Organizacion y relaciones interadministrativas

Articulo 8. Administracién urbanistica actuante.

1. A los efectos del presente Texto Refundido se entenderd como Administracion
urbanistica actuante:

a) El Principado de Asturias.
b) Los concejos, mancomunidades, y demas entidades locales supramuniciales que se
constituyan.

2. Con caracter general, y como competencia propia, la actividad urbanistica
corresponde a los concejos, que ejerceran cuantas competencias en materia urbanistica no
estén expresamente atribuidas a otras Administraciones.

3. Corresponden al Principado de Asturias las competencias que expresamente le
confiere este Texto Refundido, por concurrir circunstancias de interés supramunicipal, en
particular en los siguientes ambitos:

a) Localizacion de infraestructuras, servicios y dotaciones de todo orden cuya
planificacién, aprobacién o ejecucion pertenezca al ambito competencial del Principado de
Asturias.

b) Control del cumplimiento de los criterios de ordenacion territorial que se hayan fijado
en las Directrices de Ordenacion del Territorio, Programas de Actuacién Territorial, Planes
Territoriales Especiales, Catdlogo de Nucleos Rurales del Principado de Asturias y
Evaluaciones de Impacto Estructural.

c) Verificacién de que los planes urbanisticos municipales cumplan las indicaciones
contenidas en los informes vinculantes que hayan emitido, en ejercicio de sus competencias,
cualesquiera 6rganos del Principado de Asturias.

d) Seguimiento del proceso de urbanizacién y edificacion en los sectores prioritarios de
los suelos urbanizables, a fin de evitar que un retraso en la produccion de suelo urbanizado
afecte a las necesidades publicas en materia de vivienda, que corresponde garantizar al
Principado de Asturias en ejercicio de sus competencias, todo ello de acuerdo con las
disposiciones contenidas en este Texto Refundido a propésito de la gestién de esta clase de
suelo.

e) Desarrollo de las reservas regionales de suelo y demas areas en las que concurran
especiales circunstancias urbanisticas deficitarias que deban ser afrontadas de modo
perentorio a través de actuaciones urbanisticas concertadas, en los términos establecidos en
este Texto Refundido.

Articulo 9. Organos urbanisticos y de ordenacién del territorio del Principado de Asturias.

1. Son érganos urbanisticos y de ordenacion del territorio del Principado de Asturias:

a) El Consejo de Gobierno.
b) La Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio.
c¢) La Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias.
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2. Las competencias urbanisticas y de ordenacion del territorio atribuidas al Principado
de Asturias sin indicar el 6rgano administrativo que deba ejercitarlas corresponderan al titular
de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, sin
perjuicio de la distribucién de competencias que pueda establecerse reglamentariamente.

3. La Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias es el
drgano colegiado adscrito a la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion
del territorio, ejerce funciones de consulta o emisién de informe, coordinacién e impulso y, en
Su caso, autorizacion y resolucion, sobre cuestiones tanto urbanisticas como de ordenacion
territorial, desempefiando cuantos cometidos le asigna este Texto Refundido. Su
organizacién y funcionamiento se regira por lo dispuesto reglamentariamente.

4. El Principado de Asturias fomentara la accién urbanistica de las entidades locales,
prestando, en el ambito propio, la cooperacién y asistencia técnica permanente que las
mismas pudieran recabar para el eficaz ejercicio de sus competencias. A tal fin procedera a
la creacién de Oficinas Urbanisticas Territoriales.

5. Con objeto de alcanzar la mayor eficacia en el cumplimiento de sus competencias
urbanisticas y de ordenacion del territorio, el Principado de Asturias podra promover la
celebracion de acuerdos o convenios con las corporaciones de derecho publico directamente
relacionadas con estas materias.

Articulo 10. Delegacion de competencias urbanisticas en los concejos.

1. La competencia para la aprobacion definitiva de los Planes Generales de Ordenacion
se delega en los concejos cuya poblacién de derecho sea superior a 40.000 habitantes. En
ningln caso se entenderd incluida en esta delegacion la competencia para la aprobacion
definitiva de los instrumentos de planeamiento que afecten a mas de un término municipal.

2. El Consejo de Gobierno podra delegar, la competencia para la aprobacién definitiva de
los Planes Generales de Ordenacion en aquellos concejos de poblacién de derecho inferior a
40.000 habitantes que se encuentren agrupados en mancomunidades urbanisticas o que sin
estarlo asi lo soliciten, cuando resulte acreditado, en ambos casos, que disponen de
servicios técnicos, juridicos y administrativos adecuados a tal fin, por si mismos o por estar
atendidos por Oficinas Urbanisticas Territoriales del Principado de Asturias. Los acuerdos de
delegacion se publicaran en el Boletin Oficial del Principado de Asturias. Quedara en todo
caso excluida de la delegacion la competencia para la aprobacién definitiva de los Planes
gue afecten a mas de un término municipal.

3. En su caso, el Principado de Asturias pondra a disposicién de los concejos a que se
refieren los dos apartados anteriores los medios econémicos suficientes para desempefiar
las competencias atribuidas, o que puedan llegar a atribuirse, en régimen de delegacion.

4. Corresponden al Principado de Asturias, ademas de las facultades previstas en el
articulo 27 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Reguladora de las Bases del Régimen Local,
el establecimiento de directrices respecto de la elaboracién o revisién del planeamiento
general, referidas a cada concejo, en relaciébn con los intereses supramunicipales a
considerar y asegurar en la ordenacién urbanistica de cada uno de ellos. En caso de
incumplimiento de las directrices o del régimen de la delegacion, el Consejo de Gobierno,
previa audiencia del Ayuntamiento afectado, podra revocar, en todo o en parte, la
delegacion, o ejecutar por si mismo la competencia delegada en sustitucién del concejo.

5. La Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias
podra delegar en los Ayuntamientos y entidades locales supramunicipales la competencia
para otorgar las autorizaciones que vienen exigidas por la legislacién urbanistica para
actuaciones en terrenos clasificados como no urbanizables, de conformidad con lo
establecido en el articulo 131 de este Texto Refundido. El acuerdo de delegacién debera
determinar el alcance, contenido, condiciones y duracién de ésta, asi como el control que se
reserve el érgano delegante.

Articulo 11. Ejercicio de las competencias urbanisticas municipales.

1. Los concejos podran establecer las formas de colaboracion con otras entidades de
derecho publico que resulten mas convenientes para el ejercicio de sus competencias
urbanisticas, asi como constituir mancomunidades y gerencias urbanisticas.
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2. Son mancomunidades urbanisticas, a los efectos de este Texto Refundido, las
entidades dotadas de personalidad y capacidad propias creadas, en los términos
establecidos en la legislacién de régimen local, mediante acuerdo de dos o mas concejos
para el ejercicio en comlUn de sus competencias urbanisticas, o para la ejecucion del
planeamiento municipal y supramunicipal.

3. En virtud de su potestad organizativa, corresponde a los Ayuntamientos la creacién de
gerencias urbanisticas para el mejor desarrollo de las competencias en la materia que el
ordenamiento les haya conferido. La gerencia urbanistica podra consistir en un érgano
administrativo del propio ente municipal de caracter individual o colegiado o en una entidad
de derecho publico, con personalidad y patrimonio propio. En su creacion se observaran las
previsiones establecidas por la legislacion de régimen local.

Para promover la gerencia urbanistica se formulard una memoria justificativa de la
propuesta, con exposicion de sus planes operativos y objetivos, régimen de funcionamiento y
estudio econémico-financiero con expresion de los recursos proyectados.

Articulo 12. Jurado de Expropiacion del Principado de Asturias.

1. El Jurado de Expropiacién del Principado de Asturias es un érgano colegiado
permanente especializado en los procedimientos para la fijacion del justo precio en la
expropiacion forzosa, cuando la Administracién expropiante sea la del Principado de Asturias
o las entidades locales de su ambito territorial, y los fines de interés publico a que la
expropiacion deba servir pertenezcan al ambito competencial de la Comunidad Auténoma o
de las entidades locales. Estara adscrito a la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacién del territorio, actuando en el cumplimiento de sus funciones con
plena autonomia funcional y sin estar sometido a instrucciones jerarquicas.

2. El Jurado actuara con plena competencia resolutoria definitiva, poniendo sus actos fin
a la via administrativa. Dispondra de un plazo maximo de tres meses para la adopcién de
acuerdos, a contar desde el dia siguiente al del registro de entrada del expediente completo.
Sus acuerdos seran siempre motivados y fundamentados en lo que se refiere a los criterios
de valoracién seguidos para cada uno de los casos en concreto, de conformidad con las
disposiciones legales que sean de aplicacion.

3. El Jurado de Expropiacién se compone de los siguientes miembros, designados por el
Consejo de Gobierno:

a) Presidente: un jurista de acreditada competencia en las materias propias de la
actuacion del Jurado, con mas de diez afios de experiencia profesional.
b) Vocales:

Un letrado del Principado de Asturias.

Dos técnicos facultativos superiores al servicio del Principado de Asturias, dependiendo
de la naturaleza del bien o derecho objeto de la expropiacion.

Un técnico facultativo superior propuesto por la Federacion Asturiana de concejos entre
personas que tengan acreditada la condicién de expertos en esta materia.

Cuatro profesionales libres que tengan acreditada competencia en esta materia, en
representacion de los Colegios Oficiales de Arquitectos o Ingenieros Superiores, Camaras
oficiales, Organizaciones empresariales de mayor representatividad en el sector y
asociaciones representativas de la propiedad, dependiendo de la naturaleza del bien o
derecho objeto de la expropiacion.

Cuando se trate de expropiaciones municipales, un técnico facultativo superior al servicio
de la entidad local de que se trate.

c¢) Secretario: un funcionario del Principado de Asturias perteneciente al Cuerpo Superior
de Administradores.

4. Podran actuar de ponentes a los efectos de la preparacién de las propuestas de
acuerdo o dictamen e interviniendo en las deliberaciones del Jurado con voz, pero sin voto,
cualesquiera funcionarios técnicos facultativos superiores al servicio de cualquiera de las
Administraciones publicas, a excepcion del autor de la hoja de aprecio de la Administracion
expropiante.
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5. Corresponde al Presidente, en su caso, dirimir con su voto los empates, a efectos de
adoptar acuerdos.
6. Reglamentariamente se establecera su régimen de funcionamiento y organizacion.

Articulo 13. Sociedades urbanisticas.

1. El Principado de Asturias, las entidades locales, y las entidades juridico-publicas
dependientes de uno y otras, podran constituir por si solas, entre si 0 con otras personas,
sociedades urbanisticas mercantiles para el estudio, desarrollo, gestiéon, promociéon y
ejecucion del planeamiento urbanistico y de cualesquiera de los contenidos de la actividad
urbanistica de las Administraciones que la constituyan y que no impliquen el ejercicio de
autoridad.

2. El acuerdo de creacion, asi como en su caso el de participacion en la sociedad o
sociedades que se hallen constituidas, se regira por la legislacion que a cada entidad le sea
aplicable.

Las aportaciones sociales podran hacerse en efectivo o en cualquier clase de bienes y
derechos valorables econémicamente. La sociedad urbanistica revestira siempre la forma de
sociedad andnima.

3. A las sociedades urbanisticas constituidas o participadas por las Administraciones
publicas en las que concurra capital pablico y privado, a las que se refiere el apartado 1,
podra adjudicarseles en régimen de libre concurrencia, de acuerdo con la legislacion
comunitaria y la legislacién basica en materia de contratos:

a) La elaboracién y redaccion de planeamiento de desarrollo, proyectos de urbanizacion
y cualesquiera informes, estudios y asistencia técnica de contenido urbanistico.

b) La promocion, gestion y ejecucidn de actuaciones urbanisticas y urbanizaciones con
independencia del sistema que se adopte para la ejecucién del planeamiento, sin que sea
necesaria en todo caso la transmision o aportacion de terrenos o aprovechamientos. Si la
Administracién urbanistica actuante optara por aportar o transmitir a la sociedad los terrenos
0 aprovechamientos urbanisticos de que sea propietaria y resulten afectados por la
actuacion urbanistica encomendada, esta aportaciobn o transmision podra ser en pleno
dominio o limitarse al derecho de superficie, 0 a otro u otros derechos reales existentes o
constituidos al efecto.

c¢) La gestién, promocion y ejecucién del patrimonio publico de suelo, conforme al destino
gue le es propio. A tal efecto, la sociedad podr4d asumir titularidades fiduciarias de
disposicion, correspondiendo las dominicales a la Administracién o entidad local de que se
trate.

d) La gestion de las expropiaciones para la ejecucion de planeamiento u obras
determinadas.

4. Las tareas referidas en las letras a), b), c) y d) del apartado 3 del presente articulo
podran ser objeto de encomienda directa a las sociedades urbanisticas cuando su capital
sea integramente publico o cuando, tratandose de sociedades mixtas, la formaciéon de la
totalidad del capital privado haya estado sujeta para cada encomienda a un procedimiento
de licitacién conforme a los principios de libre competencia, transparencia, igualdad de trato
y no discriminacion asi como con la legislacion comunitaria y la legislacion basica del Estado
en materia de contratos en el que se hubiera especificado el objeto preciso de las
encomiendas. Toda modificacién sustancial de esa encomienda asi como la adjudicacién de
encomiendas adicionales requerira un procedimiento de licitacion en los términos previstos
en la legislacién comunitaria y en la legislacion basica del Estado en materia de contratos.

5. Para la realizacion del objeto social, la sociedad urbanistica podra:

a) Adquirir, transmitir, constituir, modificar y extinguir toda clase de derechos sobre
bienes muebles o inmuebles que autorice el derecho comin, en orden a la mejor
consecucién de la urbanizacioén, edificacion y aprovechamiento del area de actuacion.

b) Realizar directamente convenios con los organismos competentes, que deban
coadyuvar, por razén de su competencia, al mejor éxito de la gestion.

c) Enajenar, incluso anticipadamente, las parcelas que dardn lugar a los solares
resultantes de la ordenacién, en los términos mas convenientes para asegurar su edificacién
en los plazos o de la forma prevista. La misma facultad le asistird para enajenar los
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aprovechamientos urbanisticos otorgados por el planeamiento y que habran de
materializarse en las parcelas resultantes de la ordenacién.

d) Ejercitar la gestion de los servicios implantados, hasta que sean formalmente
asumidos por el organismo competente.

e) Actuar como entidad instrumental de la Administracion urbanistica, o como entidad
puramente privada en las actuaciones de que se trate y en concurrencia plena con terceros.

f) Ser beneficiaria de las expropiaciones urbanisticas que deban realizarse en desarrollo
de su actividad.

6. La ejecucién de obras se adjudicara por la sociedad con sometimiento a los principios
de publicidad y concurrencia, sin que, en ningin caso, pueda dicha sociedad ejecutarlas
directamente.

Articulo 14. Colaboracion entre las Administraciones con competencias urbanisticas.

1. Sin perjuicio de las competencias urbanisticas atribuidas a cada una de las
Administraciones publicas, las relaciones entre ellas en materia de urbanismo se regiran por
los principios de cooperacion, asistencia activa e informacién reciproca, con el objetivo de
garantizar la plena aplicacion y eficacia de la ordenacion urbanistica.

2. El Principado de Asturias prestara, en su caso, apoyo y asistencia técnica a las
mancomunidades y gerencias urbanisticas que lo precisen.

Articulo 15. Coordinacion interadministrativa.

1. Las competencias urbanisticas y territoriales se ejerceran en coordinacién con las
atribuidas por la legislacion para la gestion de otros intereses publicos especificos cuya
realizacion requiera ocupar o transformar el territorio y afectar el régimen de utilizacion del
suelo.

Las Administraciones publicas con competencias sectoriales que tengan incidencia
territorial o que impliqguen ocupaciéon o utilizacion del suelo, deberan coordinar con la
Administracion urbanistica la aprobacién de los instrumentos y planes en que sus
respectivas actuaciones se formalicen, sin perjuicio de lo establecido en la legislacién
sectorial estatal.

2. A los efectos establecidos en el apartado anterior, estan sujetos a coordinacion
interadministrativa:

a) Los planes y demas instrumentos de ordenacién urbanistica y territorial.

b) Los instrumentos de ordenacién que afecten al uso del suelo establecidos por leyes
sectoriales.

c) Cualesquiera planes, programas o proyectos de obras o servicios publicos que afecten
por razén de la localizaciébn o uso territorial a obras o servicios de la Administracién
autondmica o local.

Articulo 16. Procedimiento de coordinacién interadministrativa.

1. En todos los procedimientos administrativos que tengan por objeto la aprobacion,
modificacion o revisiébn de alguno de los instrumentos, planes o proyectos sujetos a
coordinacién, y salvo convenio especifico entre las Administraciones implicadas que
establezca un régimen distinto, debera cumplirse, con caracter previo a la aprobacion,
modificacion o revision, un tramite de consulta a las Administraciones afectadas, sin perjuicio
de lo que se establece en los articulos 17 y 18 de este mismo texto refundido.

Este tramite de consulta sera de cumplimiento preceptivo y debera practicarse de forma
simultanea y con el plazo sefialado para la informacién publica del documento de prioridades
de la futura ordenacién. En el caso de que la aprobacion o modificacién del instrumento de
planeamiento no requiera la elaboracion de un documento de prioridades de la futura
ordenacion, se realizara el tramite de consulta por el plazo de veinte dias, remitiendo a las
Administraciones afectadas un borrador del plan.

2. Si alguna de las Administraciones afectadas no compareciese en el tramite de
consulta practicado, se presumira su conformidad con el instrumento, plan o proyecto
formulado. En todo caso, dicho instrumento, plan o proyecto solo podra contener previsiones

—17 -



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

gue comprometan la realizacion efectiva de acciones por parte de otras Administraciones si
estas han prestado expresamente su conformidad.

3. La conclusion del tramite de consulta sin superacion de las discrepancias que se
hubieran manifestado durante el mismo no impedira la continuacién y terminacién del
procedimiento principal, previa la adopcién y notificacién por la Administracién actuante de
resolucién justificativa de los motivos que han impedido alcanzar un acuerdo.

4. El Gobierno del Principado promovera el desarrollo e implementacién de instrumentos
de colaboracién y coordinacién interadministrativa, con la finalidad general de impulsar la
simplificacion administrativa y especifica de agilizar el otorgamiento o control de los titulos
habilitantes de desarrollo de actividades econémicas, la ejecucion de proyectos concretos o
de sectores econdmicos especificos o la agil resolucion de cualesquiera procedimientos
administrativos.

La colaboracién y coordinacion entre Administraciones publicas podra articularse a
través de convenios y protocolos de colaboracion, que concretaran, en su caso, los servicios
y recursos para realizar la actividad de intervencion, inspeccién o control.

5. Los informes sectoriales que hayan de emitir los 6rganos o entidades del sector
publico del Principado o por aquellas administraciones con convenio o protocolo de
colaboracién en cualesquiera procedimientos de su competencia, se solicitaran y remitiran
electronicamente a través de la plataforma de emision de informes sectoriales constituida al
efecto o, si estan dotadas de una funcionalidad equivalente, de otras plataformas o servicios
generales de administracion electrénica existentes o que puedan desarrollarse procurando la
interoperabilidad de las mismas.

Articulo 16 bis. Procedimiento de coordinacién de informes sectoriales autonémicos.

En el trAdmite de elaboracién, revision o modificacion de los instrumentos de
planeamiento general, los ayuntamientos solicitaran, tras la aprobacion inicial, los informes
sectoriales exigibles en la normativa autonémica ante la Consejeria competente en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo a través de la Direccion General correspondiente,
gue sera la encargada de remitir la solicitud a cada una de las Consejerias afectadas. La
Direccién General competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo emitira un
informe Unico comprensivo de los diversos informes sectoriales recibidos, informe que se
entendera favorable transcurridos tres meses desde la recepcién de la solicitud.

Articulo 17. Actuaciones promovidas por el Principado de Asturias.

1. Cuando por razones de urgencia o excepcional interés publico el Principado de
Asturias pretenda llevar a cabo un proyecto de obras con repercusion territorial, la
Consejeria competente por razén de la materia acordard la remision al Ayuntamiento
correspondiente del proyecto de que se trate, para que en el plazo de un mes naotifique la
conformidad o disconformidad del mismo con el planeamiento urbanistico en vigor.

En caso de disconformidad el expediente se remitird por la Consejeria interesada a la
gue tenga las competencias en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, quien lo
elevara al Consejo de Gobierno previo informe de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio del Principado de Asturias. El Consejo de Gobierno decidira si procede ejecutar
el proyecto, y, en este caso, ordenara la iniciacién del procedimiento de modificacion o
revision del planeamiento, conforme a la tramitacion establecida en este Texto Refundido.

2. El Ayuntamiento podra, en todo caso, acordar la suspension de las obras a que se
refiere el apartado anterior cuando se pretendiese llevarlas a cabo en ausencia o en
contradiccion con la notificacién a la que se refiere el apartado 1 de este articulo, y antes de
qgue por el Consejo de Gobierno se tome la decisibn de ejecutar la obra proyectada,
comunicando dicha suspensién al 6rgano redactor del proyecto y a la Consejeria competente
en materia de urbanismo y ordenacién del territorio.

Articulo 18. Actuaciones promovidas por la Administracién General del Estado.

Los conflictos que pudieran plantearse entre las previsiones del planeamiento urbanistico
y los instrumentos de ordenacién del territorio, y los proyectos de obras promovidas por
organismos o entidades de derecho publico dependientes de la Administracién General del
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Estado, se resolveran con arreglo al procedimiento del articulo 244 del Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, adoptando la decision definitiva el Consejo de Gobierno
del Principado de Asturias, al que el érgano central interesado remitira el expediente por
conducto del titular de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del
territorio.

Téngase en cuenta el Acuerdo de la Comision Bilateral de Cooperacién Administracion
General del Estado-Comunidad Autbnoma Principado de Asturias, de 1 de octubre de 2004.
Resolucién de 8 de noviembre de 2004. Ref. BOE-A-2004-19118. donde se establece:

"Respecto del primer parrafo del articulo 18, ambas partes consideran que el ambito de aplicacién del
mismo ha de entenderse referido al supuesto de obras de competencia no exclusiva del Estado en las que
no existan razones de urgencia o excepcional interés publico."

No obstante, cuando los expresados proyectos se desarrollen en ejercicio de
competencias exclusivas del Estado o cuando existan razones de urgencia o excepcional
interés publico que exijan desviarse de la normativa territorial o urbanistica en vigor, el
acuerdo definitivo sera adoptado conforme a lo dispuesto en la legislacion estatal aplicable.

En ambos casos, y una vez autorizado el proyecto, el Consejo de Gobierno analizara las
repercusiones territoriales inherentes al mismo y ordenara la formulacién de las pertinentes
modificaciones en los instrumentos y planes aplicables.

Articulo 19. Actuaciones urbanisticas concertadas.

1. Las actuaciones concertadas se configuran como un modelo de ordenacion
urbanistica, de procedimiento abreviado, en los términos establecidos en los articulos 73 y
74 de este Texto Refundido, a efectuar por el Principado de Asturias cuando se entienda que
en determinadas areas concurran especiales circunstancias urbanisticas deficitarias dentro
de los objetivos de la presente norma, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 219,
gue deban ser afrontados de un modo perentorio.

2. El desarrollo urbanistico de las areas a que se refiere el apartado 1 anterior requerira
la declaracion formal de Actuacién Urbanistica Concertada por el Consejo de Gobierno, a
propuesta de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del territorio,
previo convenio con el Ayuntamiento respectivo.

Articulo 20. Espacios de gestién integrada.

1. En el marco de los fines generales y de la integracién territorial de la ordenacion
urbanistica, y en funcion de las dificultades de ejercicio de competencias administrativas con
impacto o incidencia territorial, los instrumentos de planeamiento urbanistico o territorial
podran delimitar espacios donde se haya de realizar una gestion integrada de todos sus
recursos, delimitacion que podra ser coincidente con una actuacion urbanistica concertada.
El planeamiento debera establecer objetivos para estos espacios, buscando el equilibrio
entre la conservacion de los valores naturales, ambientales o culturales, en su caso
existentes, y las diversas actividades que en ellos tengan lugar.

2. La delimitacién de estos espacios se realizar4 con independencia de las diferentes
clases de suelo que pudieran existir en su ambito y comportara la coordinacion e integracion
de las acciones de las Administraciones publicas afectadas, que deberan cooperar entre si
en el ejercicio de sus competencias al servicio de la consecucién de los objetivos fijados.

3. Para el cumplimiento de los objetivos propios de los espacios de gestion integrada, el
planeamiento podra prever su organizacion en forma de consorcio, del que necesariamente
formaran parte el o los concejos en cuyo término municipal se encuentren las areas
comprendidas en el espacio de gestion, que participaran en proporciéon al suelo y en funcién
de la superficie que les afecte, asi como, de estimarlo conveniente, la Administracion del
Principado de Asturias y la Administracibn General del Estado, en razon de sus
competencias sectoriales que se vean afectadas. Asimismo, se podran incorporar
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particulares y entidades de derecho publico o privado, previo acuerdo sobre las bases que
hayan de regir su participacion en aquéllos y en las obras y los servicios por ellos
gestionados, en los términos que se desarrollen reglamentariamente.

4. En su caso, el consorcio se constituira en el plazo maximo que al efecto se determine
en el mismo planeamiento. Si transcurrido dicho plazo la constitucién del consorcio no
hubiera tenido lugar, la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del
territorio podra requerir al Ayuntamiento o Ayuntamientos afectados para que procedan a la
misma, con otorgamiento de un nuevo y definitivo plazo. Transcurrido éste, el Principado de
Asturias procedera, en su caso, a la constitucién de una gerencia urbanistica, que asumira la
totalidad de las competencias precisas para el cumplimiento de los objetivos previstos por el
planeamiento para dicho espacio.

5. En la creacién del consorcio o la gerencia previstos en este articulo se observaran las
previsiones establecidas en cada caso por la legislacion propia de la entidad o entidades que
acuerden su constitucion.

TiTULO Il

Informacién urbanistica

Articulo 21. Derecho a la informacién urbanistica.

1. A los efectos de este Texto Refundido se entiende por informacién urbanistica toda
informacion disponible por las Administraciones publicas, bajo cualquier forma de expresién
y en todo tipo de soporte material, referida a los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanisticos y a la situacion urbanistica de los terrenos, asi como a las actividades y
medidas que puedan afectar a la misma.

2. Las Administraciones urbanisticas adoptaran las medidas necesarias para garantizar
el acceso a la informacién urbanistica de su competencia a todas las personas, fisicas y
juridicas, sin necesidad de que acrediten un interés determinado y con garantia de
confidencialidad sobre su identidad sin aplicaciéon de otros limites que los que establezcan
las leyes.

3. Se reconoce especial prioridad en el acceso a la informacion urbanistica a los
propietarios y demas afectados por cada actuacién urbanistica, asi como a las entidades
representativas de los intereses afectados por las mismas.

Articulo 22. Reglas para la informacion publica.

1. Con caracter general, y sin perjuicio de lo especificamente dispuesto en este Texto
Refundido para la aprobacion y entrada en vigor de los instrumentos de planeamiento y
gestién urbanistica, en los tramites de informacién publica se aplicaran las siguientes reglas:

a) Los anuncios de apertura del tramite de informacién publica deberan publicarse en
boletines oficiales, medios de comunicacion y tablones pertinentes o edictos
correspondientes.

b) Los anuncios de informacion publica indicaran claramente el instrumento o expediente
objeto de la misma y la duracién del periodo, asi como el lugar y horario dispuesto para la
consulta.

c) Durante la informacion publica podra consultarse toda la documentacion relacionada
con el instrumento o expediente objeto de la misma, y podran presentarse tanto alegaciones
como sugerencias, informes y documentos complementarios de cualquier tipo. La
documentacion se pondra a disposicion de los ciudadanos en las oficinas administrativas
mas cercanas a aquéllos.

2. Reglamentariamente se podran establecer medios de publicidad complementarios a lo
dispuesto en este articulo, en atencion a las caracteristicas particulares del concejo y al
instrumento o expediente objeto de informaciéon publica, a fin de garantizar que el mayor
ndmero de ciudadanos reciba la informacidon que haya de afectarles. El Principado de
Asturias prestara apoyo econdémico a los Ayuntamientos para la realizaciéon de las
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actividades de informacién y difusién publica, facilitando la utilizacion de medios telematicos
para la mayor efectividad de la informacion.

Articulo 23. Registro de Planeamiento y Gestion Urbanistica del Principado de Asturias.

1. El Registro de Planeamiento y Gestion Urbanistica del Principado de Asturias, adscrito
a la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, recogera un
ejemplar completo y actualizado de los instrumentos de ordenacion del territorio, planes y
otros instrumentos de ordenacion y gestién urbanisticos, incluidos los catalogos y los
convenios, que se aprueben en el ambito de la Comunidad Auténoma, asi como de los
estatutos de los consorcios, sociedades urbanisticas y entidades urbanisticas colaboradoras
gue se constituyan.

2. El Registro sera publico, y reglamentariamente se estableceran las normas de
consulta, obtencion de copias, emisién de certificaciones y otras necesarias para su
funcionamiento.

Articulo 24. Cédula y certificados urbanisticos.

1. Los Ayuntamientos, por si 0 mancomunadamente, podran crear mediante la
correspondiente ordenanza un documento acreditativo de las circunstancias urbanisticas de
las fincas comprendidas en el término municipal. Este documento, que deberan mantener
debidamente actualizado, se denominara cédula urbanistica de terreno o de edificio, segun
el caracter de la finca a que se refiera.

La aprobacién de un nuevo instrumento de planeamiento incluird la inmediata revision de
la cédula urbanistica de los terrenos afectados.

2. Toda persona tendra derecho a que el Ayuntamiento respectivo le informe por escrito
del régimen urbanistico aplicable a un terreno o edificio. A estos efectos, los particulares
podran solicitar por escrito informes de aprovechamientos urbanisticos referidos a una finca
concreta. Los Ayuntamientos evacuaran la solicitud de informacion, en el caso de que
existan cédulas urbanisticas actualizadas, mediante la remision al interesado de la
correspondiente cédula. En caso contrario, expediran certificados de estos informes, que
seran emitidos en los términos que procedan de acuerdo con la legislacion de régimen local.

3. La cédula urbanistica de terreno o de edificio, segun el caracter de la finca a que se
refiera, incluira necesariamente entre sus datos:

a) Los instrumentos de planeamiento y gestion aplicables, indicando si alguno de ellos
esta en revisién o modificacion y en tal caso, si se ha acordado la suspension de licencias.

b) La clasificacién del suelo y demas determinaciones urbanisticas significativas, en
especial las referidas a sus condiciones de urbanizacién y edificacion.

c) Si el terreno tiene la condicion de solar o qué actuaciones urbanisticas son necesarias
para alcanzarla, en particular en cuanto a los deberes urbanisticos exigibles.

d) Los compromisos a que hace referencia el articulo 21 de la Ley 6/1998, de 13 de abril,
de Régimen del Suelo y Valoraciones.

4. Los certificados urbanisticos se han de referir necesariamente a los datos siguientes,
respecto de la finca de que se trate:

a) Si el suelo es urbano, urbanizable o no urbanizable.

b) El uso del suelo, la altura, el volumen y la situacién de la edificacién, la ocupacion
méaxima de la parcela y el aprovechamiento del subsuelo.

c) Si el terreno tiene la condicidon de solar o no y, si procede, los servicios que son
necesarios para alcanzarla.

d) El planeamiento a cuyas determinaciones esta sujeta la finca, indicando, en su caso,
si esta en proceso de revisién o modificacion, y los instrumentos de gestién aplicables, con
expresion de la unidad de actuacioén o poligono en el que se encuentre, en su caso, incluida,
asi como del estado en que se halla su proceso de urbanizacion.

e) Si esta afectada por trdmites de suspensién del otorgamiento de licencias.

f) Si es posible obtener licencia ajustada a los parametros de la letra b) anterior,
condicionada, en su caso, a la ejecucién simultdnea de obras de urbanizacion.
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g) Los compromisos a que hace referencia el articulo 21 de la Ley 6/1998, de 13 de abril,
de Régimen del Suelo y Valoraciones.

5. En caso de que se solicite licencia urbanistica de acuerdo con la informacién
contenida en el certificado o, en su caso, la cédula remitida, dentro del plazo de los cuatro
meses siguientes a su notificacion al interesado, la Administraciéon urbanistica debera
atenerse a la informacion que contenga, a no ser que sea constitutiva de una infraccion de la
ordenacion urbanistica aplicable, o se haya producido una modificaciéon del planeamiento. La
denegacion de la licencia, en las condiciones expuestas en primer lugar, dard lugar a
responsabilidad patrimonial de la Administracion actuante siempre que concurran los
requisitos establecidos en las normas que regulan con caracter general dicha
responsabilidad.

6. En ningun caso el certificado o la cédula podran condicionar las autorizaciones
administrativas que sean exigibles con carécter previo al otorgamiento de las licencias
urbanisticas.

TITULO 1l

Instrumentos de ordenacién del territorio y urbanistica

Articulo 25. Instrumentos de ordenacién del territorio.

1. Sin perjuicio de la utilizacién de los instrumentos de ordenacidn urbanistica y de los
establecidos en la legislacion sectorial que rige las diversas actividades con impacto
territorial, para la ordenacién del territorio del Principado de Asturias se establecen los
siguientes instrumentos:

a) Las Directrices de Ordenacion Territorial, los Programas de Actuacién Territorial y los
Planes Territoriales Especiales de caracter supramunicipal.

b) Las Evaluaciones de Impacto.

c¢) El Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de Asturias, como instrumento para
la planificacién especifica de los recursos naturales.

2. Los Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales se regularan por lo establecido
en la normativa especifica sobre conservacion de los espacios naturales.

Articulo 26. Instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. La ordenacion urbanistica de los concejos se realizara a través de Planes Generales
de Ordenacion.

2. Los Planes Generales de Ordenacién se desarrollardn, segun los casos, mediante
Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle.

3. Los Catélogos urbanisticos, los Estudios de implantacion y las Ordenanzas
Municipales de Edificacibn y Urbanizacién contribuirdn a la correcta integraciéon de la
ordenacion urbanistica del territorio y, en su caso, completaran la establecida por el
planeamiento.

Articulo 27. Vinculacién entre la ordenacién urbanistica y la ordenacion del territorio.

1. Los planes y otros instrumentos de ordenacion urbanistica estan vinculados
jerdrquicamente a las determinaciones de los Planes de Ordenacién de los Recursos
Naturales que resulten aplicables, asi como a las Directrices de Ordenacién Territorial, los
Programas de Actuacién Territorial, los Planes Territoriales Especiales y los demas
instrumentos de ordenacion territorial, y, sin perjuicio de lo establecido en el apartado 2 del
articulo 55 de la Ley del Principado de Asturias 1/2001, de 6 de marzo, de Patrimonio
Cultural, respecto del planeamiento urbanistico protector de los Bienes de Interés Cultural,
deberan redactarse en coherencia con todos ellos, teniendo en cuenta sus determinaciones
y directrices, y facilitando su cumplimiento. En su caso, se motivara expresamente en su
memoria toda eventual falta de seguimiento de aquellas determinaciones que sélo tuvieran
caracter indicativo.
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2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica que desarrollen la planificacién territorial,
la de los recursos naturales, asi como la de las actuaciones sectoriales con impacto o
incidencia sobre el territorio, conforman un Unico sistema integrado.

CAPITULO |

Tipologia de los instrumentos de ordenacion del territorio
Seccion 1.2 Directrices de Ordenacion Territorial

Articulo 28. Objetivo general.

Las Directrices de Ordenacién Territorial son el instrumento expresivo de los fines y
objetivos de la politica territorial del Principado de Asturias, constituyendo el principal
elemento de planificacién y coordinacion territorial y la base para el desarrollo de las
actuaciones con incidencia territorial que hayan de producirse en la Comunidad Auténoma.

Articulo 29. Relaciones con otras actuaciones publicas.

1. Las Directrices de Ordenacién Territorial serviran como marco de referencia obligado
para la actuacion territorial de la Administracion publica en el Principado de Asturias, en los
términos que establezca el Decreto de aprobacion de las mismas, y sin perjuicio de lo
establecido en la normativa especifica sobre conservacion de los espacios naturales y
proteccidon del patrimonio cultural.

2. Asimismo, el contenido de las Directrices de Ordenacion Territorial servira de marco
territorial de referencia para la elaboracion de los planes y programas econémicos del
Principado de Asturias. Las Directrices podran servir para fijar las previsiones de indole
social y econdmica que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 24.4 del Estatuto de
Autonomia del Principado de Asturias, haya de suministrar la Comunidad Auténoma a la
Administracion General del Estado.

3. La aprobacion de unas Directrices de Ordenacién Territorial llevard aparejada la
necesidad de adaptar a las mismas, en aras del interés supramunicipal, los Programas de
Actuacion Territorial, los Planes Territoriales Especiales, y el planeamiento urbanistico y
sectorial vigente en el momento de su promulgacién, de acuerdo con lo que se establezca en
el Decreto de aprobacion de las Directrices.

Articulo 30. Clases.

Las Directrices de Ordenacién Territorial se clasificaran en las siguientes categorias en
funcion de su &mbito territorial y su contenido material:

a) Directrices Regionales de Ordenacién del Territorio, referidas con caracter general a la
totalidad del territorio del Principado de Asturias.

b) Directrices Subregionales de Ordenacion del Territorio, referidas con caracter general
a un territorio menor al del Principado de Asturias en su conjunto.

c) Directrices Sectoriales de Ordenacion del Territorio, destinadas a regular y orientar la
incidencia territorial de las actividades sectoriales en el ambito de la totalidad del Principado
de Asturias 0 en un ambito mas reducido que se determine al efecto.

Articulo 31. Determinaciones de las Directrices Regionales y Subregionales.

1. El contenido de las Directrices Regionales y Subregionales de Ordenacion del
Territorio deberd servir para la formulacion de la politica general de ordenacion territorial en
el ambito a que vayan destinadas.

2. Con caracter general se referiran como minimo a los siguientes extremos:

a) Diagnéstico de la estructura general del territorio contemplado y de las pautas de
desarrollo territorial manifestadas o previsibles.

b) Determinacion de los objetivos y lineas de actuacion de la politica territorial que
emanen de las distintas areas analizadas, tomando como referencias minimas el medio
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fisico, la poblacién y la vivienda, la actividad econdmica, los equipamientos, las
infraestructuras y los sistemas de comunicaciones.

c) Criterios de actuacién, compatibilizacién, programacion y tramitacién coordinadas
entre las distintas Administraciones que actdan territorialmente en el Principado de Asturias.

d) Supuestos de actualizacién y revisién de las Directrices y normas especificas para su
seguimiento.

e) Sefialamiento de las areas de proteccién que deban establecerse, mantenerse o
ampliarse atendiendo a su valor natural, cultural, social o econémico, haciendo especial
referencia a los cursos agricolas y forestales y a los cursos de agua, todo ello sin perjuicio de
las delimitaciones especificas que puedan realizarse en aplicacién de la legislacion sectorial.

f) Criterios de compatibilizacién del planeamiento urbanistico.

g) Criterios para localizacién y ejecucion de infraestructuras, equipamientos y servicios
en general.

h) Condiciones a que deban someterse las propuestas que por su caracter estructurante
del territorio o incidencia supramunicipal asi lo requieran.

i) Analisis de las relaciones de las Directrices con la planificacion econémica general del
Principado de Asturias.

3. Cuando para la formulacién de las Directrices de que se trata no resulte necesario
incluir previsiones referentes a algunos de los apartados anteriores, bastara con justificar
adecuadamente en la Memoria su falta de relevancia para dicho caso concreto.

Articulo 32. Determinaciones de las Directrices Sectoriales.

Las Directrices Sectoriales de Ordenacion del Territorio deberan contener los siguientes
extremos:

a) ldentificacion del sector a que se refieren, distinguiéndolo con la mayor claridad
posible de sectores afines y sefialando las relaciones con los mismos.

b) Delimitacion de su ambito espacial.

c¢) Justificacion de su necesidad para el sector de que se trate y el &mbito elegido.

d) Descripcién de la problematica territorial planteada por el sector y analisis del impacto
de las actuaciones publicas y privadas producidas en el pasado y previstas para el futuro
dentro del ambito sectorial.

e) Relaciones con el planeamiento urbanistico y problemas suscitados, considerando
especificamente las actuaciones previstas, en su caso, en la programacion del planeamiento
general.

f) Establecimiento de criterios de coordinacién con otros sectores y con el marco general
y particular de la ordenacion territorial dentro del &mbito de las Directrices.

g) Criterios para la evaluacion de alternativas en funcion de su contenido sectorial y su
impacto territorial, estructural o ambiental.

Articulo 33. Documentacion.

El contenido de las Directrices Regionales, Subregionales y Sectoriales de Ordenacion
del Territorio se concretara en los siguientes documentos:

a) Estudios y planos de informacién.

b) Planos de delimitacion de su &mbito territorial.

c) Memoria explicativa en la que se justifique el ambito elegido y los criterios de
evaluacion utilizados, en el supuesto especifico de las Directrices Regionales y
Subregionales, asi como, en su caso, la necesidad de redactar Directrices Sectoriales en
dicho ambito.

d) Explicitacién de objetivos.

e) Directrices de ordenacién territorial y expresién grafica de las mismas. En el supuesto
de las Regionales y Subregionales, la expresién grafica se referirdA al esquema de
ordenacion territorial y areas de proteccion.
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Seccion 2.2 Programas de Actuacion Territorial

Articulo 34. Objetivo general.

En desarrollo de las Directrices de Ordenacion del Territorio podran elaborarse
Programas de Actuacion Territorial, como instrumento que tendra por objeto recoger de
forma sistematica las actuaciones con incidencia en el territorio que vayan a realizarse por
los diversos organismos y entidades de la Administracion del Principado de Asturias.

Articulo 35. Determinaciones.
1. Los Programas de Actuacién Territorial incluiran:

a) Delimitacion de su ambito territorial y funcional.

b) Relacion de actuaciones previstas.

c) Justificacién de la coherencia entre las actuaciones programadas y las previsiones
contenidas en las Directrices de Ordenacién Territorial aplicables y, en su caso, en otros
Programas de Actuacion Territorial existentes.

d) Relacion con el planeamiento urbanistico vigente.

e) En la medida en que asi lo exija su correlacion con la planificacion econémica del
Principado de Asturias, los Programas de Actuacion Territorial podran especificar la
determinacion de los organismos encargados de su realizacion, establecer plazos de
ejecucioén de las actuaciones previstas, incorporar estudios econémicos y presupuestarios y
analizar cualesquiera otras cuestiones que resulte de interés destacar al efecto expresado.

2. Cuando la inclusion de alguno de los anteriores extremos resulte imposible o
innecesaria para el Programa de que se trate, bastara con justificar debidamente dicha
circunstancia ante el 6rgano competente para su aprobacion.

Articulo 36. Ambito de aplicacion.

1. Los Programas de Actuaciéon Territorial podran referirse de modo general a
actuaciones publicas con impacto territorial o, de modo especial, a las incluidas dentro de un
determinado sector o destinadas a una finalidad especifica.

2. Cuando se trate de un Programa de Actuacién Territorial destinado especialmente a la
programacion dentro de un solo sector 0 a la consecucién de una finalidad especifica, el
ambito espacial de los mismos podra referirse a la totalidad o parte del territorio del
Principado de Asturias.

3. Los Programas de Actuacidn Territorial que se refieran de modo general a actuaciones
publicas con incidencia territorial, sin circunscribirse a un sector determinado, deberan limitar
su ambito a espacios determinados dentro del territorio del Principado de Asturias.

Articulo 37. Eficacia de los programas de actuacion territorial.

1. Los Programas de Actuacion Territorial seran de aplicacién en la Administracién del
Principado de Asturias, debiendo revisarse, en el plazo que se determine en el Decreto de su
aprobacion, las previsiones contenidas en los estudios econémico-financieros y, en su caso,
programas de actuacion del planeamiento urbanistico, asi como en los planes y programas
sectoriales en vigor.

2. Las actuaciones previstas para cada afio en los Programas de Actuacion Territorial
serviran de referencia y base para la elaboracién de los programas de desarrollo regional y
de los presupuestos anuales del Principado de Asturias.

Seccidn 3.2 Planes Territoriales Especiales

Articulo 38. Objetivo general.

Cuando las Directrices de Ordenacion Territorial consideren necesario el establecimiento
de preceptos materialmente urbanisticos directamente aplicables, o resulte necesario para
dar un contenido mas detallado a la ordenacion territorial, podran aprobarse Planes
Territoriales Especiales de ambito supramunicipal.
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Articulo 39. Vinculacién y relacién con otras actuaciones publicas.

1. Los Planes Territoriales Especiales serdn directamente aplicables, y prevaleceran de
forma inmediata sobre los preceptos contrarios del planeamiento urbanistico, que debera ser
objeto de adaptacidn, y sin perjuicio de lo establecido en el apartado 2 del articulo 55 de la
Ley del Principado de Asturias 1/2001, de 6 de marzo, de Patrimonio Cultural, respecto del
planeamiento urbanistico protector de los Bienes de Interés Cultural.

2. Las actuaciones y proyectos sectoriales de las Administraciones publicas estaran
vinculadas a las determinaciones de los Planes Territoriales Especiales, sin perjuicio de lo
establecido en la normativa especifica sobre proteccion de los espacios naturales y en la
legislacion sectorial estatal.

Seccion 4.2 Catalogo de Nucleos Rurales del Principado de Asturias

Articulo 40. Objetivo general.

El Catalogo de Nucleos Rurales del Principado de Asturias es el instrumento que tiene
por objeto la ordenacion, de acuerdo con los requisitos, caracteristicas y condiciones que el
Principado aprobard y publicara previamente, de las agrupaciones de poblacién que,
estando clasificadas como nucleos rurales por el planeamiento urbanistico vigente a la
entrada en vigor de la Ley del Principado de Asturias de régimen del suelo y ordenacién
urbanistica, ofrezcan en su conjunto un interés significativo en cuanto exponentes de
asentamientos consolidados de edificacion imbricados racionalmente en el medio rural,
merecedores por esta razon de una especial preservacion territorial y urbanistica. A tales
efectos, se estara a su clasificacion, en funcién de las peculiaridades de cada nucleo, su
densidad o la intensidad de la proteccion. El tratamiento especifico que se dispense debera
tener en cuenta lo establecido en el Capitulo 1l del Titulo IV de este Texto Refundido.

Articulo 41. Vinculacién del planeamiento.

El Catdlogo de Nucleos Rurales del Principado de Asturias sera vinculante para el
planeamiento urbanistico municipal, que no podra alterar la clasificacion ni calificacion
urbanistica de los nudcleos incluidos en el mismo, y sin perjuicio de lo establecido en el
apartado 2 del articulo 55 de la Ley del Principado de Asturias 1/2001, de 6 de marzo, de
Patrimonio Cultural, respecto del planeamiento urbanistico protector de los Bienes de Interés
Cultural.

Seccidn 5.2 Evaluaciones de Impacto

Articulo 42. Objetivo general.

A los efectos de este Texto Refundido, se consideran Evaluaciones de Impacto el
conjunto de estudios y andlisis encaminados a predecir, valorar y adecuar la posible
incidencia que una actuacién o grupo de actuaciones haya de tener sobre un &mbito espacial
determinado.

Articulo 43. Clases.
Las Evaluaciones de Impacto se clasificaran en las siguientes categorias:

a) Evaluacién de Impacto Ambiental y Evaluacion Preliminar de Impacto Ambiental,
referidas, en ambos casos, a la determinacion del posible impacto sobre el medio ambiente
natural o edificado.

b) Evaluacidon de Impacto Estructural, referida al andlisis de los costes y beneficios
econdmicos y sociales derivados directa e indirectamente de la actuacion prevista, asi como
su incidencia en el sistema de nucleos de poblacion, infraestructuras, equipamientos y
servicios.
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Articulo 44. Ambito de aplicacion.

1. El ambito al que las Evaluaciones de Impacto habran de referirse vendra determinado
por el de las actuaciones cuyas consecuencias hayan de evaluarse.

2. Las Directrices de Ordenacién Territorial, los Planes de Ordenacion de los Recursos
Naturales y el planeamiento urbanistico municipal deberan incluir entre sus determinaciones
el establecimiento de los casos y las circunstancias en que resulte necesaria la realizacién
de las Evaluaciones de Impacto, sin perjuicio de lo que establece la normativa basica estatal
respecto de la Evaluacién de Impacto Ambiental.

3. Las Directrices de Ordenacién Territorial y los planes de ordenacion de los recursos
naturales sefialaran especificamente los tipos de actuaciéon que, no estando sometidas a
evaluacion de impacto ambiental conforme a la normativa legal en vigor, deban someterse a
evaluacion preliminar de impacto ambiental con la finalidad de evitar el efecto acumulado o
sinérgico sobre el espacio natural asturiano.

4. Asimismo, se procedera a la elaboracién de Evaluaciones de Impacto cuando asi lo
requieran mediante acuerdo motivado por razén de la materia la Consejeria competente en
materia de medio ambiente, para las Evaluaciones de Impacto Ambiental y las Evaluaciones
Preliminares de Impacto Ambiental, el Comité de Inversiones y Planificacién, para las
Evaluaciones de Impacto Estructural, o la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio
del Principado de Asturias en cualquier supuesto.

Articulo 45. Determinaciones.

1. El contenido de las Evaluaciones de Impacto vendra determinado reglamentariamente.
En todo caso, serd necesario que contengan, como minimo, las siguientes determinaciones:

a) ldentificacién de la actuacidon evaluada, sefialando, en su caso, el planeamiento
territorial, urbanistico o de espacios naturales al amparo del cual se desarrolla o el acuerdo
de los organismos a que se refiere el apartado 4 del articulo 44 de este Texto Refundido.

b) Delimitacion del ambito o ambitos de impacto territorial previstos para la actuacion.

c) Criterios, variables y procedimientos utilizados para la evaluacion.

d) Sefialamiento, evaluacién y, en su caso, valoracion econémica de los impactos
detectados.

2. En el supuesto de las actuaciones, planes o programas que se sujeten a Evaluacién
de Impacto Ambiental, contendran, ademas, los requisitos especificados en la normativa
bésica estatal.

Seccion 6.2 Autorizaciones y licencias ambientales

Articulo 45 bis. Compatibilidad urbanistica en las autorizaciones y licencias ambientales.

(Derogado).

CAPITULO Il

Formacion y aprobacion de los instrumentos de ordenacién del territorio
Seccion 1.2 Directrices de Ordenacion Territorial

Articulo 46. Iniciacién y elaboracion.

1. La iniciativa para la formulacion de Directrices de Ordenacion Territorial correspondera
al Consejo de Gobierno, que encargara su elaboracion a la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio, ordenando, en su caso, la participacion de otras
Consejerias afectadas.

2. El Consejo de Gobierno dispondra que, con anterioridad a la elaboracion de las
Directrices, se someta a informacién publica por el plazo de un mes un documento de
avance en el que se sefialen los objetivos pretendidos con la nueva ordenacién y las
medidas que se piensa adoptar. El tramite de informacién pulblica sera anunciado en el
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Boletin Oficial del Principado de Asturias y en, al menos, uno de los periddicos de mas
amplia difusién de Asturias.

Articulo 47. Tramitacion y aprobacion.

1. Una vez elaboradas, las Directrices seran presentadas a la Comision de Urbanismo y
Ordenacidn del Territorio del Principado de Asturias para su aprobacién inicial.

2. Aprobadas inicialmente, seran sometidas a informacién publica por el plazo de dos
meses. El tramite de informacién puablica sera anunciado en el Boletin Oficial del Principado
de Asturias y en, al menos, uno de los periédicos de mas amplia difusién de Asturias.

3. Al mismo tiempo que se tramita la informacién publica, se dara traslado a la
Delegacion del Gobierno en el Principado de Asturias y a las entidades locales afectadas,
asi como al Comité de Inversiones y Planificacién con el fin de que puedan formular las
observaciones y sugerencias que estimen convenientes durante el plazo de un mes a partir
de la recepcién de la solicitud. Transcurrido este plazo sin respuesta, podra continuar la
tramitacién del procedimiento.

4. Finalizada la informacion publica y obtenidos los informes, o vencido el plazo para su
remision, el Consejo de Gobierno decidira, mediante Decreto, a propuesta de la Comisién de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias, sobre la aprobacién
definitiva de las Directrices y ordenara su publicacion en el Boletin Oficial del Principado de
Asturias.

Articulo 48. Vigencia, revisién y modificacion.

1. Las Directrices de Ordenacién del Territorio tendran vigencia indefinida, salvo cuando
en su propio texto o en el Decreto de su aprobacién se indique lo contrario.

2. Cuando por la modificacion de los criterios y objetivos que hayan prevalecido en la
redaccion de las Directrices o por la transformacién de las condiciones territoriales,
econdmicas o sociales se haga necesario alterar la estructura territorial resultante de las
mismas o alguno de sus elementos esenciales, se procedera a la revision de las Directrices
con arreglo al mismo procedimiento establecido para su formacién y aprobacién.

3. Cuando se trate Unicamente de modificar alguno de los elementos de las Directrices
gue no lleven aparejada alteracion de la estructura territorial en ellas definida, se procedera a
la actualizacién de las mismas de acuerdo con el procedimiento establecido en el apartado
siguiente de este articulo.

4. Para las modificaciones que no impliquen revisién se presentard una propuesta a la
Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias para su
aprobacion inicial, que serd sometida a informacién publica por el plazo de un mes, y se
elevara al Consejo de Gobierno para su aprobacion definitiva.

Articulo 49. Competencias de otras instituciones.

Lo dispuesto en los articulos precedentes se entendera sin menoscabo de la potestad
legislativa estatutariamente reservada a la Junta General del Principado de Asturias y a
salvo la garantia institucional reconocida por la Constitucion a las entidades locales.

Seccion 2.2 Programas de Actuacion Territorial

Articulo 50. [niciacién.

1. La iniciacion del procedimiento para la aprobacion de los Programas de Actuacion
Territorial de dmbito regional o que funcionalmente abarquen mas de un sector determinado
debera ser acordada por el Consejo de Gobierno, a iniciativa propia o de cualquiera de las
Consejerias que hayan de intervenir en el mismo.

El acuerdo del Consejo de Gobierno decidiendo la iniciacién del procedimiento sefialara
los organismos que hayan de participar en su elaboracién y ejecucion, los plazos de
redaccion y puesta en practica y cualesquiera otros extremos que se consideren necesarios
para orientar dicho proceso.
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2. Cuando se trate de Programas de ambito subregional que funcionalmente se dirijan a
un solo sector y puedan ser desarrollados por un Unico organismo o entidad podran éstos
decidir la iniciacion de los mismos.

Los organismos y entidades que decidan poner en marcha este tipo de Programas
pondran dicha decisién en conocimiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio del Principado de Asturias, a efectos de compatibilizacién y coordinacion
interadministrativa.

Articulo 51. Elaboracion y aprobacion.

1. La elaboraciéon de los Programas de Actuacion Territorial correra a cargo de los
organismos designados a tal efecto por el Consejo de Gobierno cuando la decisiéon de
iniciarlos corresponda a dicho érgano, y por los 6rganos que tengan la competencia directa
en la materia en los demas casos.

2. El organismo u organismos encargados de la redaccion de los Programas de
Actuacién Territorial pondran en conocimiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio del Principado de Asturias el inicio de su elaboraciéon. Una vez elaborados
seran remitidos a la Comisién, a fin de que ésta, en el plazo de un mes, recabe el informe
preceptivo del Comité de Inversiones y Planificacién, emita el propio y, a través del titular de
la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, eleve el
expediente al Consejo de Gobierno para su aprobacion.

Articulo 52. Vigencia y revision.

1. La duracion de los Programas de Actuacién Territorial vendra definida por la
naturaleza de las actuaciones previstas en los mismos y, cuando sea plurianual, deberan
someterse a actualizaciones anuales, de acuerdo con las previsiones de seguimiento y
actualizacion establecidas en el propio Programa.

2. Cuando por razones urgentes 0 excepcionales deban realizarse actuaciones que,
incluidas en el Programa de Actuacién Territorial, se aparten de sus previsiones, se
procedera a la mayor brevedad a una revision formal del contenido de aquél con el fin de
ajustarlo a la nueva situacion.

Seccién 3.2 Planes Territoriales Especiales

Articulo 53. Elaboracion y aprobacion.

La formulacién de los Planes Territoriales Especiales supramunicipales correspondera a
la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio. Una vez elaborados, seran
sometidos a informacién publica y audiencia de las entidades locales que cuenten con
planeamiento urbanistico que pueda resultar afectado, por un plazo de un mes. La Comisién
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias, previa incorporacion, en
su caso, de las modificaciones que procedan, los aprobara definitivamente. Entraran en vigor
una vez publicados en el Boletin Oficial del Principado de Asturias.

Seccion 4.2 Catdlogo de Nucleos Rurales del Principado de Asturias

Articulo 54. Formacion y aprobacion.

El Catalogo de Nucleos Rurales del Principado de Asturias sera elaborado por la
Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenaciéon del territorio, con la
participacion de las entidades locales afectadas. El Catalogo sera aprobado inicialmente por
la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias y a
continuacion sometido a informacion publica por el plazo de un mes. Su aprobacién definitiva
correspondera a la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de
Asturias. El mismo procedimiento sera aplicable a las modificaciones del Catalogo.
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Seccidn 5.2 Evaluaciones de Impacto

Articulo 55. Principios generales.

1. El Consejo de Gobierno establecera mediante Decreto la regulacién general de los
requisitos de elaboracion de las Evaluaciones de Impacto previstas en este Texto Refundido,
teniendo en cuenta lo establecido en los apartados siguientes de este mismo articulo, y, para
el supuesto de las Evaluaciones de Impacto Ambiental, lo que establece la normativa basica
estatal.

2. Las actuaciones o programas que hayan de someterse a Evaluacién de Impacto
deberan incluir un estudio de impacto cuya elaboracién correrd a cargo de las personas,
organismos o entidades que pretendan llevarlas a cabo. Los estudios de impacto se
presentaran ante los siguientes organismos:

a) Ante la Consejeria que asuma las competencias en materia de medio ambiente,
cuando se trate de actuaciones sujetas a Evaluacion de Impacto Ambiental y Evaluacién
Preliminar de Impacto Ambiental.

b) Ante la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias,
cuando se trate de actuaciones sujetas a Evaluacion de Impacto Estructural, quien requerira,
entre otros que se estime necesarios, el informe del Comité de Inversiones y Planificacion.

3. La elaboracion de las Evaluaciones de Impacto podra realizarse con anterioridad a la
aprobacion de los Programas de Actuacion Territorial o con caracter previo a la solicitud de
licencia urbanistica para la ejecucién de cada proyecto.

4. El procedimiento de Evaluacién de Impacto se resolvera con caracter previo a la
resolucion del procedimiento principal aplicable a la autorizacion de la actividad, plan o
programa que haya de someterse a evaluacion. Recibidos los informes sobre los diversos
impactos evaluados, los organismos competentes emitiran, a su vez, informe o declaracion
sobre el impacto de la actividad evaluada. El informe o declaracion negativa por los
organismos competentes determinara la imposibilidad de conceder la correspondiente
autorizacion o licencia urbanistica o de actividad.

5. Si el organismo o entidad promotora del programa o actuacion evaluados hiciera
constar su disconformidad con la citada evaluacidn, el titular de la Consejeria competente en
materia de urbanismo y ordenacién del territorio elevara el expediente al Consejo de
Gobierno para que sea éste quien decida sobre la procedencia de llevar a cabo la actividad

CAPITULO IlI

Tipologia de los instrumentos de ordenacidn urbanistica

Articulo 56. Objetivos generales del planeamiento urbanistico.

En el marco de los fines enumerados en el articulo 4 de este Texto Refundido, el
planeamiento urbanistico tendra como objetivos la mejora de la calidad de vida y la cohesion
social de la poblacién mediante la organizacion racional y conforme a los intereses generales
de la ocupacion y del uso del suelo, procurando el equilibrio de usos y actividades. A tales
efectos, con caracter general, incluird las determinaciones necesarias para:

a) Optar por el modelo y soluciones de ordenacion que mejor aseguren la correcta
funcionalidad y puesta en valor de los espacios urbanos ya existentes atendiendo a su
conservacion, cualificacion, reequipamiento, remodelacion y adecuada insercién en la
estructura territorial del concejo. Igualmente, y en su caso, la integracion de los nuevos
desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada.

b) Favorecer la conservacion de las formas tradicionales de asentamientos de la
poblacion en el territorio.

c) Preservar los espacios de interés cultural, en sus distintas categorias de proteccion,
facilitando el acceso a los mismos mediante su adecuada conexion con los sistemas
generales y locales, reforzando su papel de focos de atraccion de actividades turisticas y
culturales.
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d) Mantener en lo sustancial las tipologias y edificabilidad preexistentes en el suelo
urbano consolidado, salvo en zonas que provengan de procesos inadecuados de desarrollo
urbano. Estas zonas se delimitaran para realizar actuaciones de reforma interior orientadas a
su descongestién, a la mejora de las condiciones de habitabilidad, a la rehabilitacion de
construcciones, o a la obtencién de suelo para dotaciones urbanisticas.

e) Atender las demandas de vivienda y otros usos de interés publico de acuerdo con las
caracteristicas de cada concejo.

f) Garantizar la correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y las
dotaciones y servicios publicos previstos.

g) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones publicas, asi
como su equilibrada distribucion entre las distintas partes del concejo. La ubicaciéon de las
dotaciones publicas debera establecerse de forma que se fomente su adecuada articulacion,
integracion y cohesion social.

h) Establecer la funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para
la prestacién de servicios.

i) Resolver de forma especifica el sistema de transportes, dando preferencia a los
medios publicos o colectivos, procurando reducir su impacto contaminante, y disefiando la
red de vias publicas de acuerdo con las necesidades del transporte publico.

Seccion 1.2 Planes Generales de Ordenacion

Articulo 57. Principios generales.

1. Los Planes Generales de Ordenacion, como instrumento de ordenacioén integral del
territorio en el ambito municipal, comprenderan uno o varios términos municipales
completos, clasificaran el suelo para el establecimiento del régimen juridico correspondiente,
definiran los elementos fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenacién
urbanistica municipal y estableceran, en su caso, el programa para su desarrollo y ejecucion,
asi como el plazo minimo de su vigencia.

2. El contenido de los Planes Generales de Ordenacion debe desarrollarse con arreglo a
los principios de maxima sencillez y proporcionalidad, en los términos que se determinen
reglamentariamente, segun la caracterizacion del concejo por su poblacion y dindmica de
crecimiento, por su pertenencia a ambitos territoriales con relaciones supramunicipales
significativas o por contar con valores singulares relativos al patrimonio arquitecténico,
cultural, natural o paisajistico.

Articulo 58. Objeto del planeamiento general.

1. En el suelo urbano, los Planes Generales de Ordenacion tienen por objeto completar
la ordenacion mediante la regulacion detallada del uso de los terrenos y de la edificacion ;
sefialar la renovacién o reforma interior que resultase procedente ; definir los elementos de
la estructura general del Plan correspondiente a esta clase de suelo y proponer, en su caso,
los programas y medidas concretas de actuacion para su ejecucion.

En los supuestos en que se produzca una recalificacion de suelo industrial hacia
actividades no productivas, tal decision debera justificarse con motivacion expresa en la
memoria del Plan, debiendo contener el planeamiento las normas de proteccion ambiental
precisas, incluida, en su caso, la descontaminacion de los suelos y construcciones.

2. En el suelo no urbanizable, los Planes Generales de Ordenacion tienen por objeto
especifico proteger los terrenos sometidos a algun régimen especial incompatible con su
transformacion de acuerdo con los instrumentos de ordenacién territorial o la legislacion
sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, ambientales o culturales, de riesgos
naturales acreditados en el planeamiento sectorial, 0 en funcién de su sujecion a limitaciones
o servidumbres para la proteccion del dominio publico. Asimismo, tendran por objeto
especifico preservar dicho suelo del proceso de desarrollo urbano por los valores a los que
se ha hecho referencia, o por su valor agricola, forestal, ganadero, por sus riquezas
naturales, o para la proteccién del peculiar sistema de poblamiento del territorio asturiano.
Los Planes Generales de Ordenacion configuraran los asentamientos consolidados de
poblacién de caracter rural y tradicional que deban ser calificados como ndcleo rural.
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Los Planes Generales de Ordenaciéon no podran reclasificar ni recalificar suelo que,
siendo no urbanizable, hayan sufrido un proceso irregular de parcelacion urbanistica o
incendio forestal, mientras no hayan transcurrido veinte y treinta afios respectivamente,
desde que se hubieran producido tales hechos, salvo en casos excepcionales y por causas
de interés publico o social, previa autorizacidon del Consejo de Gobierno, y asegurando la
participacion o el control publicos de las plusvalias que eventualmente se generen.

3. En el suelo urbanizable, los Planes Generales de Ordenacién tienen por objeto definir
los elementos fundamentales de la estructura general del Plan correspondiente a esta clase
de suelo ; establecer, segun sus categorias, una regulacion genérica de los diferentes usos
globales y niveles de intensidad y fijar las condiciones de desarrollo a corto y medio plazo
referidas a un conjunto de actuaciones publicas y privadas.

Articulo 59. Determinaciones de caracter general.

1. Los Planes Generales de Ordenacion estableceran las determinaciones pertinentes
para asegurar la aplicacién de las normas contenidas en este Texto Refundido y en la
normativa estatal en lo que se refiere al régimen urbanistico de la propiedad del suelo y a
valoraciones.

2. Los Planes Generales de Ordenacion contendran las determinaciones de caracter
general siguientes:

a) Estructura general y orgénica del territorio integrada por los elementos determinantes
del desarrollo urbano y, en particular, prevision de los siguientes sistemas generales, o
conjunto de dotaciones urbanisticas publicas al servicio de toda la poblacién,
estableciéndose en funcidn de las caracteristicas socioeconémicas de la poblacion y de las
necesidades especificas de cada concejo debidamente justificadas:

1.° Sistema general de comunicaciones y sus zonas de proteccion.

2.° Sistema general de equipamientos, en proporcion no inferior a cinco metros
cuadrados de suelo por habitante. Los equipamientos se jerarquizaran segun el ambito
geogréfico de prestacion del servicio.

3.° Sistema general de servicios urbanos.

4.° Sistema general de zonas verdes destinadas a parques y jardines publicos, en
proporcién no inferior a cinco metros cuadrados por habitante, sin incluir en el computo
sistemas locales ni espacios naturales.

5.° Sistema general de espacios libres destinados al ocio cultural o recreativo, sin incluir
en el mismo sistemas locales ni espacios naturales.

En cualquier caso, se justificara el emplazamiento de los sistemas generales en cada
clase de suelo, indicando al menos para cada uno de sus elementos no existentes sus
criterios de disefio y ejecucién y el sistema de obtencion de los terrenos. El planeamiento
reflejara también las previsiones de construccion de dotaciones supramunicipales que estén
en fase de ejecucion o de proyecto.

b) Clasificacion y calificacion del suelo, con expresion de las superficies asignadas a
cada uno de los tipos y categorias de suelo adoptados.

c¢) Delimitacion, en su caso, de nucleos histéricos tradicionales o areas de interés por sus
valores ambientales, paisajisticos o culturales, respecto de los cuales la ordenacion
urbanistica permita la sustitucién de edificios u otro tipo de construcciones y exija que su
conservacion, implantacién, reforma o rehabilitacion armonicen y sean coherentes con la
tipologia histérica o con el mantenimiento de sus valores propios.

d) Delimitacién del area afectada por la declaracién como Bien de Interés Cultural de
conjuntos historicos, sitios histéricos, jardines histéricos, zonas arqueoldgicas y vias
histéricas. Las determinaciones del planeamiento se ajustaran a lo que al respecto establece
la legislacion sectorial especifica.

e) Delimitacion, cuando sea procedente, y con independencia de su inclusién en otras
categorias, de los espacios de gestidn integrada, en los términos establecidos en el articulo
20 de este Texto Refundido.

f) Delimitacion, independientemente de su inclusion en otras categorias, de areas de
prevencion, respecto de aquellos espacios que presenten un manifiesto riesgo de
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inundaciones, incendios, erosién, desprendimientos o sucesos similares. Dichas areas se
ajustaran al régimen que se establezca con arreglo a su legislacién especifica.

g) Relacion de los elementos unitarios que por sus valores naturales o culturales, ya se
encuentren formando parte de areas o espacios protegidos o no, o por su relacién con el
dominio publico, deban ser conservados o recuperados, con fijacion de los criterios
generales de proteccion que procedan, de un modo que permitan que puedan ser
desarrollados con la precision suficiente en los correspondientes Catalogos urbanisticos. En
ningln caso podran establecerse disposiciones contradictorias con la legislacion especifica
gue sea de aplicacién en cada supuesto.

h) Previsiones respecto de los bienes y obras de dominio publico, asi como las areas de
proteccion y servidumbre que les sean propias, conforme a su legislacion reguladora. En
especial, sefialamiento de los usos e intensidades de los bienes demaniales, asi como la
compatibilidad de usos distintos previstos para el subsuelo y el vuelo.

i) Caracter publico o privado de las dotaciones urbanisticas que se establezcan.

j) Medidas para la proteccion y satisfaccion de las exigencias del medio ambiente, de
conformidad con la legislacion especifica que sea de aplicacién en cada supuesto.

k) Normas de proteccion ambiental precisas para hacer compatible con los usos
colindantes la implantaciéon de industrias que puedan adoptar las medidas necesarias para
mantener los estandares medioambientales que se fijen.

[) Sefialamiento de las circunstancias de acuerdo con las cuales sea procedente, en su
momento, la revisidon del Plan General de Ordenacion, incluso parcial, en funcién de la
poblacién total y su indice de crecimiento, recursos, usos e intensidad de ocupacién y otros
elementos que justificaren la clasificacién del suelo inicialmente adoptada.

m) Potestativamente, programacién en dos etapas de cuatro afios del desarrollo del
Plan, o modalidad equivalente alternativa, en orden a coordinar las actuaciones e
inversiones publicas y privadas, y de acuerdo con los planes y programas de las diferentes
Administraciones publicas.

Articulo 60. Determinaciones de caracter especifico en suelo urbano.

Ademas de las determinaciones de caracter general sefialadas en el articulo anterior, los
Planes Generales de Ordenacién tendran que contener las siguientes:

a) Delimitacién gréfica de su perimetro.

b) Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

c) Asignacion pormenorizada y regulacion detallada de usos, intensidad de usos,
tipologia edificatoria y caracteristicas de la urbanizacion y edificacion y, en su caso,
rehabilitacion.

d) Delimitacién de las areas que sean objeto de edificacion o rehabilitacion prioritaria, y
determinacion de sus condiciones y plazos.

e) Prevision de los sistemas locales, o conjunto de dotaciones urbanisticas al servicio de
esta clase de suelo, indicando al menos para cada uno de sus elementos no existentes, su
caracter publico o privado, sus criterios de disefio y ejecucion y el sistema de obtencion de
los terrenos para los de caracter publico. En su caso, el Plan General de Ordenacion
establecera porcentajes de reserva de suelo para las distintas dotaciones publicas que se
prevean, en funcion de las necesidades especificas de cada concejo, debidamente
justificadas, asi como la posibilidad del intercambio posterior de las reservas de suelo entre
los distintos usos dotacionales.

f) Reglamentacion detallada de las condiciones higiénico-sanitarias de los terrenos y
construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de la ordenacion, de la edificacion y
de su entorno, y plazos para la edificacion y, en su caso, rehabilitacion.

g) Determinaciones en orden a la promocion de la accesibilidad y la supresién de
barreras arquitectonicas y obstaculos, en el disefio y ejecucion de los elementos de la
urbanizacién, del mobiliario urbano y en la construccién y rehabilitacion de edificios, de
conformidad, en su caso, con lo dispuesto en su legislacién especifica.

h) Evaluacion econdmica de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.
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i) Delimitacién, en su caso, de poligonos o unidades de actuacién respecto del suelo
urbano no consolidado, y, eventualmente, el sistema de actuacion que se considere
adecuado para cada uno de dichos ambitos de gestion.

j) Determinacion del aprovechamiento medio aplicable al suelo urbano no consolidado,
en funcién de las intensidades y usos globales sefialados a los terrenos no destinados a
viales, parques y jardines publicos y demas servicios y dotaciones de interés general,
homogeneizados segun sus valores relativos y corregidos mediante la aplicacion de los
coeficientes previstos en la normativa catastral, en los términos que se determinen
reglamentariamente. A estos efectos, el Plan General de Ordenacion podra fijar un
aprovechamiento medio para cada poligono o unidad de actuaciéon, o establecer un
aprovechamiento medio unificado para areas superiores, en funcién de las caracteristicas
especificas de cada nucleo urbano, motivando adecuadamente esta decisién en la memoria
del Plan.

k) Relacién de los usos de suelo y construcciones e instalaciones que se califiquen
expresamente fuera de ordenacién a la entrada en vigor del Plan General de Ordenacion por
resultar disconformes con el mismo, asi como las previsiones oportunas para resolver todas
las cuestiones que las nuevas determinaciones urbanisticas planteen en relacién con las
preexistentes, de acuerdo con el articulo 107 de este Texto Refundido.

[) Plazos de cumplimiento de los deberes urbanisticos.

m) Sefalamiento, en su caso, de las operaciones de reforma interior que se estimen
necesarias.

n) Delimitacién, en su caso, de areas especificas sujetas a derechos de adquisicion
preferente para actuaciones urbanisticas concertadas, areas de edificacion forzosa o
edificios catalogados.

0) Cuando el Plan General de Ordenacion establezca unidades que precisen reforma
interior, contendra respecto de las mismas las siguientes determinaciones: delimitacion de su
perimetro; plazo para la aprobacion del planeamiento de reforma; condiciones, plazos y
prioridades para la urbanizacién; asignacion de intensidades, tipologias edificatorias y usos
globales en las diferentes zonas que se establezcan; aprovechamiento medio de la unidad y
el sistema de actuacion; las dotaciones locales, incluidas las obras de conexidn con los
sistemas generales.

Articulo 61. Determinaciones de caracter especifico en suelo no urbanizable.

1. En suelo no urbanizable el Plan General de Ordenacién delimitara, en cada caso, y
con arreglo a las determinaciones especificas establecidas en este Texto Refundido, las
distintas categorias de suelo que puedan existir, de conformidad con la legislacion territorial,
sectorial o urbanistica. Establecera las actuaciones y usos permitidos o que puedan ser
autorizados, sefialando sus condiciones urbanisticas; los usos incompatibles y, en general,
todas las medidas y condiciones que sean precisas para la conservacion y proteccion de
todos y cada uno de sus elementos naturales, bien sea suelo, flora, fauna o paisaje, a fin de
evitar su degradacion, y las edificaciones o espacios que por sus caracteristicas especiales
lo aconsejen, de conformidad, en su caso, con la legislacion especifica que sea de aplicacion
en cada supuesto.

2. En especial, el Plan General de Ordenacion establecera la ordenacion urbanistica de
los nlcleos rurales, delimitando su perimetro, con asignacion pormenorizada y regulacion
detallada de usos, tipologia y caracteristicas de la edificacion y, en su caso, rehabilitacion, de
conformidad con lo que se establezca el Catalogo de Nucleos Rurales del Principado de
Asturias, de manera que queden preservados sus especiales valores en cuanto exponentes
de asentamientos tradicionales imbricados racionalmente en el medio rural asturiano.

Articulo 62. Determinaciones de caracter especifico en suelo urbanizable.

En suelo urbanizable el Plan General de Ordenacion establecera:

a) Delimitacioén de sectores a efectos de su desarrollo mediante Planes Parciales, con
fijacién de la edificabilidad maxima por hectarea expresada en metro cuadrado de techo
construible sobre rasante por metro cuadrado de suelo. La delimitacion en sectores podra
abarcar la totalidad o una parte del suelo urbanizable. Podra contemplarse también la
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subdivision de los sectores siempre que los espacios resultantes tengan una entidad
geografica y urbanistica suficiente para permitir su desarrollo y adecuada insercién en la
estructura general del Plan.

Respecto al suelo urbanizable no incluido en ninguno de los sectores que se delimiten, el
Plan General de Ordenacion establecera el procedimiento que haya de seguirse para
delimitar el ambito de desarrollo urbanistico y fijar las condiciones de éste, con anterioridad a
la aprobacién del Plan Parcial. Si el Plan General no dispone nada al efecto, la delimitacion
del ambito de desarrollo y la fijacion de las condiciones de éste se llevaran a cabo
directamente en el Plan Parcial.

b) Declaracién de los sectores que sean objeto de urbanizacién prioritaria, con
determinacion de sus condiciones y plazos, salvo que se estime que no existen necesidades
urbanisticas que justifiquen dicha declaracion, lo que debera motivarse expresamente en la
memoria del Plan. Se incluiran dentro de tal categoria, sin perjuicio de que puedan
desarrollarse mediante actuaciones urbanisticas concertadas en esta y otras clases de
suelo, las areas previstas para eliminar los déficit comprobados de vivienda, suelo industrial
y equipamientos comunitarios. Los porcentajes de suelo que sean objeto de urbanizacion
prioritaria se determinaran por el Plan General de Ordenacién en funcion de las necesidades
especificas de cada concejo, sin que puedan llegar a sobrepasar el cincuenta por ciento de
la totalidad del suelo urbanizable en aquellos cuya poblaciéon de derecho sea superior a
40.000 habitantes.

c) En los sectores de urbanizacién prioritaria el treinta por ciento del total de suelo
destinado a uso residencial quedara reservado para la construccién de vivienda sujeta a
algin régimen de proteccion publica, incluido el régimen de protecciéon autonémica, o con
precio tasado. Dicho porcentaje podra ser elevado.

d) Determinacion del aprovechamiento medio de cada sector, en funciéon de las
intensidades y usos globales sefialados a los terrenos no destinados a viales, parques y
jardines publicos y demas servicios y dotaciones de interés general, homogeneizados segun
sus valores relativos y corregidos mediante la aplicacion de los coeficientes previstos en la
normativa catastral, en los términos que se determinen reglamentariamente.

e) En su caso, el sistema 0 sistemas de actuacion previstos para la ejecucion de los
diferentes sectores.

f) Criterios para el desarrollo de los sistemas locales y, en su caso, de los sistemas
generales que el Plan General de Ordenacion adscriba a un sector, en los porcentajes de
reserva que se sefalen reglamentariamente, y de un modo que permita que sean, a su vez,
desarrollados con la precision suficiente a través de la redaccion de Planes Parciales. Entre
ellos, el trazado y caracteristicas de las galerias y redes de servicios, para
telecomunicaciones y para el abastecimiento de agua, gas, energia, alcantarillado y de
aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el Plan, y de su conexién con los
correspondientes sistemas generales.

g) Las determinaciones de planeamiento general contenidas, si procede, en los Planes
Parciales que respete.

h) Delimitacién, en su caso, de areas de reserva de terrenos de posible adquisicién para
la constitucién o ampliacion de patrimonio municipal de suelo.

Articulo 63. Determinaciones relativas al uso comercial y de servicios.

1. El Plan General de Ordenacion definira el uso comercial y de servicios, de acuerdo
con los criterios sefialados en los instrumentos de ordenacidn territorial y sectorial, prevera
las reservas de suelo necesarias para estos equipamientos y también podra preverlas para
los casos de grandes centros comerciales, en funcién de las necesidades de la poblacién
actual y potencial. Dichas reservas formaran parte de las determinaciones de caracter
general del planeamiento, como encuadrados en la estructura general y organica del
territorio.

2. Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, los Planes Parciales
contendran las regulaciones que para estos usos requiera el desarrollo del correspondiente
ambito.

3. El Plan General de Ordenacién contemplara como minimo, a fin de garantizar su
adecuada implantacion, la interrelacion entre el habitat y estos equipamientos, los distintos
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niveles de necesidad de compra de los consumidores, y la localizacién de los
establecimientos comerciales destinados a satisfacer las necesidades basicas de los
consumidores, que respondera a criterios de proximidad, accesibilidad y comodidad para
facilitar las compras cotidianas o frecuentes.

Articulo 64. Determinaciones relativas al uso industrial.

1. El Plan General de Ordenacion definird el uso industrial evitando la dispersion del
suelo asi calificado y sin que se produzca un crecimiento discontinuo que encarezca
excesivamente los costes destinados a proporcionar a estos suelos los accesos,
urbanizacién y servicios necesarios, posibilitando la integracion espacial entre los usos
industriales y de servicios en general.

2. A las previsiones generales de contenido y documentacion de los Planes Parciales o
Especiales que, en su caso, se elaboren para la ordenacién de poligonos industriales y
zonas o areas industriales previstos en las reservas de suelo para estos usos, se afadiran
las siguientes:

a) Dotaciones publicas al servicio del poligono o zona industrial, entre las que
necesariamente se incluirdn espacios libres, jardines y zonas peatonales, en proporcion no
inferior al cinco por ciento de la superficie total ordenada, y centros de servicios comunes
adecuados para el funcionamiento del poligono o zona industrial, ubicados en reservas
fijadas en proporcién no inferior al cinco por ciento de la superficie total ordenada, si bien con
la determinacion de que la suma de ambas dotaciones no podria ser inferior al quince por
ciento; aparcamientos publicos y privados para vehiculos ligeros y pesados, en cuantia y
dimensién adecuadas. En areas industriales de pequefias dimensiones, en los términos que
se determinen reglamentariamente, las dotaciones sefialadas podran no ajustarse a los
porcentajes fijados en este parrafo siempre que se cubran las necesidades del érea.

b) Las determinaciones a que hace referencia el apartado anterior se desarrollaran en un
estudio de trafico en el poligono y zonas de influencia; un estudio de las infraestructuras que
incorpore, ademas de los servicios clasicos, redes alternativas de energia y
telecomunicaciones; y un estudio de viabilidad econémica del mantenimiento y prestacién de
servicios, en el que se plantee la forma de organizacién del poligono o zona industrial y los
medios de financiacion.

Articulo 65. Documentacion.

Las determinaciones del Plan General de Ordenacion a que hacen referencia los
articulos anteriores se desarrollaran en los siguientes documentos:

a) Memoria, que establecera los objetivos del Plan, y contendra las conclusiones de la
informacion urbanistica condicionante de la ordenacién, y justificara el modelo elegido y las
determinaciones de caracter general y de caracter especifico establecidas.

La Memoria se modulara en sus contenidos en funcion de las caracteristicas del concejo
y consiguiente nivel de desarrollo de sus determinaciones, e incluira, en su caso, los
pertinentes estudios complementarios sobre suelo, vivienda, trafico y transportes. Asimismo
analizara y justificara de forma especial la situacién y las propuestas del Plan sobre la
relacion del concejo con su ambito territorial, especialmente con los contenidos en el
planeamiento territorial vigente. También incluira un diagnostico ambiental del concejo,
fijando los indicadores de sostenibilidad.

En todo caso, habra de motivarse expresamente toda eventual falta de seguimiento de
las determinaciones, contenidas en los instrumentos de ordenacién del territorio y en la
normativa sectorial aplicable, que solo tuvieran caracter indicativo.

b) Normas urbanisticas aplicables a los distintos tipos de suelo, conteniendo las
determinaciones de ordenacién, programacion y gestién, en su caso, asi como la regulacién
de las condiciones y plazos de urbanizacion y edificacion, con el grado de desarrollo propio
de los objetivos y finalidades del Plan en cada clase de suelo.

c) Planos de informacion y de ordenacion del territorio comprendido, con la precision y
escala adecuadas para su correcta comprension.

d) Estudio econémico y financiero, que contendra la evaluacion del coste de ejecucién de
las dotaciones urbanisticas publicas al servicio de la poblacién y de las actuaciones publicas,

— 36 —



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

con indicacién del caracter publico o privado de la iniciativa de financiacion, justificando las
previsiones que hayan de realizarse con recursos propios del Ayuntamiento. Su contenido
sera proporcionado a la complejidad de la ordenacién y caracteristicas del concejo.

e) El Plan General de Ordenacién podra contener un Programa de actuacién que
establezca los objetivos y estrategia de su desarrollo a medio y largo plazo para todo el
territorio comprendido en su ambito, las etapas cuatrienales de desarrollo del Plan en el
suelo urbanizable, plazos en que haya de darse cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribucién, urbanizacién, o plazos para convertir la parcela en solar, segun el sistema
de actuacion, y plazos para edificar. En el supuesto de areas sujetas a reforma interior, el
plazo para la aprobacién del planeamiento respectivo.

Seccion 2.2 Planes parciales, planes especiales, estudios de detalle, estudios
de implantacion y catalogos urbanisticos

Articulo 66. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales tienen por objeto regular la urbanizacion y la edificacion del
suelo urbanizable, desarrollando el Plan General de Ordenacién mediante la ordenacion
detallada de uno o varios sectores.

2. No podran aprobarse Planes Parciales sin que, previa o simultineamente, pero en
expediente separado, se haya aprobado definitivamente el Plan General de Ordenacién. Los
Planes Parciales estaran subordinados al Plan General de Ordenacién, cuyas
determinaciones no podran modificar.

3. Los Planes Parciales contendran, ademas de las determinaciones establecidas para el
Plan General de Ordenacion en suelo urbano, las siguientes:

a) Plazos para dar cumplimiento a los deberes de los propietarios en los poligonos o
unidades de actuacién del sector, entre ellos, los de urbanizacién y edificacion.
b) Sistemas generales incluidos o adscritos.

4. Por razones de interés publico, y en funcion de las necesidades especificas en cada
concejo, los porcentajes o médulos de reservas que el Plan Parcial prevea para los
diferentes sistemas locales, o dotaciones urbanisticas al servicio del suelo urbanizable, en
los términos establecidos reglamentariamente, podran ser intercambiables por los
Ayuntamientos entre los distintos usos dotacionales, en cada sector o subsector, sin que
pueda alterarse el porcentaje total de reserva que determine el Plan Parcial.

5. Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollaran en la Memoria, normas
urbanisticas, planos de informacién, ordenacién y proyecto, plan de etapas, y evaluacion de
los costes de urbanizacion y de implantacion de servicios, modulados conforme a la
complejidad de la ordenacion y caracteristicas del propio concejo.

6. Si el Plan Parcial estableciere poligonos susceptibles de desarrollo independiente,
podran gestionarse alterando el orden de prioridades fijado en el Plan cuando se presten
ante el Ayuntamiento garantias suficientes en orden a las cesiones y reservas de dotaciones
legalmente exigibles y a la ejecucion de los sistemas viarios y demds obras de urbanizacion
contemplados para la totalidad del Plan Parcial.

Articulo 67. Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales pueden tener por objeto desarrollar, completar e incluso, de
forma excepcional en los supuestos previstos en este Texto Refundido para la ordenacién de
espacios protegidos, sustituir las determinaciones del planeamiento general, a fin de
proteger ambitos singulares, llevar a cabo operaciones de reforma interior, coordinar la
ejecucion de dotaciones urbanisticas, conservacion de determinados ambitos del medio
rural, equipamientos comerciales publicos y centros comerciales previstos en las reservas de
suelo del planeamiento general, poligonos y demdas espacios sujetos a uso industrial,
saneamiento urbano, ejecucién directa de obras correspondientes a la infraestructura del
territorio o0 a los elementos determinantes del desarrollo urbano, u otras finalidades analogas.

2. Los Planes Especiales no podran sustituir al Plan General de Ordenacion en su
funcidn de establecer la ordenacioén integral propia del territorio en el ambito municipal, sin
perjuicio de que el planeamiento especial de desarrollo de las areas afectadas por
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actuaciones urbanisticas concertadas, pueda abordar la ordenacién integral de un espacio
especifico, previa justificacion de la misma segun las circunstancias de cada clasificacion,
sin exclusién conceptual de ninguna de ellas.

3. Los Planes Especiales contendran las mismas determinaciones y con el mismo grado
de detalle que los instrumentos de planeamiento que desarrollen, complementen o,
excepcionalmente, sustituyan o modifiquen, incluyendo las determinaciones previstas en el
planeamiento territorial o urbanistico correspondiente y las adecuadas a su finalidad
especifica, asi como la justificacion de su propia conveniencia y de su conformidad con los
instrumentos de ordenacién del territorio y con la ordenacién urbanistica general. Las
modificaciones que introduzcan respecto de la ordenacion detallada ya establecida por el
planeamiento general o por otros instrumentos de planeamiento de desarrollo se justificaran
adecuadamente en la memoria del Plan.

4. No procedera la elaboracion de Planes Especiales cuando no sea precisa nueva
ordenacion urbanistica o cuando la ordenacion del suelo se pueda materializar, conforme al
Plan General de Ordenacion, mediante Estudios de Implantacion.

Articulo 68. Planes Especiales de Proteccion.

1. Los Planes Especiales de Proteccidn tienen por objeto preservar el medio ambiente, el
patrimonio cultural, el paisaje u otros valores socialmente reconocidos. Con tal fin pueden
aplicarse sobre cualquier clase de suelo, e incluso extenderse sobre varios términos
municipales a fin de abarcar ambitos de proteccion completos. En particular, los Planes
Especiales que tengan por objeto proteger los espacios declarados como Bien de Interés
Cultural contendran las determinaciones exigidas por la legislacion sectorial especifica.

2. Los Planes Especiales de Proteccion pueden aprobarse en ausencia de planeamiento
general cuando su existencia venga asi impuesta por una ley y, ademas, cuando no
estuviera establecida una ordenacion detallada o fuera necesario modificar la ya establecida,
podran incluir las determinaciones de caracter especifico sefialadas para el suelo urbano o
no urbanizable que no resulten contradictorias con la normativa especifica de protecciéon y
guarden relacién con la finalidad del Plan Especial.

Articulo 69. Planes Especiales de Reforma Interior.

1. Los Planes Especiales de Reforma Interior, en desarrollo de las determinaciones del
planeamiento general, tienen por objeto la ejecucién de operaciones integradas de reforma
interior, asi como para la descongestién del suelo urbano, actuaciones de renovacién
urbana, la mejora de las condiciones de habitabilidad, la rehabilitacién, la creacién de
dotaciones urbanisticas y equipamientos comunitarios, resolucién de problemas de
circulacién y otros fines analogos.

2. Los Planes Especiales de Reforma Interior contendrdn las determinaciones
adecuadas a su finalidad y, ademas, cuando no estuviera establecida una ordenacién
detallada o fuera necesario modificar la ya establecida, podran incluir las determinaciones de
caracter especifico sefialadas para el suelo urbano, excepto que alguno de ellos no fuera
necesario por no guardar relacion con la reforma. Cuando se trate de operaciones de
reforma interior no previstas en el planeamiento general, el Plan Especial acompafara un
estudio que justifigue su necesidad o conveniencia, su coherencia con el planeamiento
general y su incidencia sobre el mismo.

Articulo 70. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso completar o, en su
caso, adaptar determinaciones establecidas en el Plan General para el suelo urbano y en los
Planes Parciales y Especiales. Su contenido tendra por finalidad prever, modificar o
reajustar, segun los casos:

a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes que no afecten a la estructura organica del
territorio configurado por los sistemas generales ni disminuyan la superficie destinada a
espacios libres de edificacion, publicos o privados.

b) La ordenacién de los volimenes edificables de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.
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c) Las condiciones estéticas y de composiciéon de la edificacion complementarias del
planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle no podran alterar el destino del suelo ni el aprovechamiento
méaximo que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito, ni incumplir las normas
especificas que para su redaccién haya previsto el planeamiento. Podran establecer nuevas
alineaciones y, ademés de los accesos o viales interiores de caracter privado, crear los
nuevos viales o suelos dotacionales publicos que precise la reordenacién del volumen
ordenado, siempre que su cuantificacion y los criterios para su establecimiento estuvieran ya
determinados en el planeamiento previo y sin que puedan suprimir o reducir los previstos por
éste, pero si reajustar su distribucion. En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni alterar
las condiciones de la ordenacién de los predios colindantes.

3. Los Estudios de Detalle incluiran los documentos justificativos de los extremos sobre
los que versen.

Articulo 71. Estudios de Implantacion.

1. Los Estudios de Implantacién podran formularse cuando fuere preciso completar las
determinaciones establecidas en el Plan General de Ordenacion en suelo no urbanizable. Su
contenido tendra por finalidad la localizacion de actividades, equipamientos y dotaciones de
interés publico o social incluidas en el planeamiento general como autorizables o
incompatibles en dicho suelo o no contempladas expresamente en el mismo. No podran
incumplir las normas especificas que para su redaccion haya previsto el Plan General de
Ordenacion.

2. Los Estudios de Implantacién contendran los estudios especificos que se entiendan
oportunos dadas las caracteristicas de las instalaciones. Entre estos, podran contemplarse:

a) Justificacion de la necesidad o del emplazamiento.

b) Estudio de impacto sobre la red de transportes, acceso rodado y aparcamiento.

c¢) Estudio de impacto visual sobre el medio fisico.

d) Estudio de impacto sobre la red de infraestructuras bésicas.

e) Analisis de la incidencia urbanistica y territorial y de la adecuacion en el area de
implantacion.

f) Estudio del abastecimiento de agua, asi como recogida, eliminacion y depuraciéon de
vertidos.

g) Estudio y gestion del proyecto de obras.

3. Cuando asi se determine especificamente en el Plan General o cuando las
circunstancias territoriales o la complejidad urbanistica de la ordenacién pretendida asi lo
requiera, por no ser subsumibles sus determinaciones en las propias del Estudio de
Implantacion y asi se justifigue expresamente mediante indicadores obijetivos, iran
acompafiados de un Plan Especial.

Articulo 72. Catalogos urbanisticos.

1. Como desarrollo de las determinaciones generales establecidas por el planeamiento
territorial y urbanistico en los Catélogos urbanisticos se formalizaran, diferenciada y
separadamente, las politicas publicas de conservacién o proteccion de los bienes inmuebles
o de los espacios naturales de interés publico relevante, asi como de los elementos que por
su relacion con el dominio publico deban ser conservados o recuperados, a fin de evitar su
destruccion o modificacion sustancial, con informacion suficiente de su situacion fisica y
juridica, expresiéon de los tipos de intervencion posible, y grado de proteccién a que estén
sujetos.

A tales efectos, los elementos que se incluyan en los Catélogos se clasificaran en tres
niveles de proteccion: integral, parcial y ambiental. Salvo disposicion en contrario del
planeamiento, se entenderd afectada a la proteccion que dispense el Catalogo toda la
parcela en que se ubique el elemento catalogado.

2. El tratamiento especifico que se dispense a los bienes y espacios incluidos en los
Catélogos urbanisticos ser4 acorde con la legislacion sectorial especifica cuando estén
sujetos a medidas dictadas al amparo de dicha legislacién. Dicho tratamiento impedira, en el
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entorno de dichos bienes, espacios o0 elementos, la realizacion de construcciones o
instalaciones que los deterioren o que modifiquen sustancialmente sus perspectivas visuales
y Su integracion, en su caso, con el resto de la trama urbana.

3. El Catélogo urbanistico sera vinculante para el planeamiento, que no podra alterar la
condicién urbanistica de los bienes, espacios o elementos en él incluidos. En caso de
contradiccion entre las determinaciones del Catalogo urbanistico y las del planeamiento,
prevaleceran las del Catalogo.

4. Los Catdlogos urbanisticos constaran de los siguientes documentos: memoria y
demas estudios complementarios, planos de informacion, ficha de cada elemento
catalogado, planos de situaciéon y normativa de aplicacion, diferenciada para cada grado o
nivel de proteccion.

Seccion 3.2 Ordenacion de las dreas sujetas a actuaciones urbanisticas
concertadas

Articulo 73. Ciriterios de ordenacion.

1. La declaracion de Actuaciones Urbanisticas Concertadas posibilitara la tramitacion
inmediata del instrumento de planeamiento urbanistico que fuese exigible en las areas o
sectores en que se actle, de conformidad con la respectiva clasificacion del suelo, y sin
perjuicio de las eventuales compensaciones de aprovechamiento urbanistico que fuese
preciso efectuar en determinadas clases de suelo, de conformidad con lo establecido en este
Texto Refundido.

2. El desarrollo urbanistico de las areas sujetas a un procedimiento de actuacion
concertada, previa declaracion de actuacion urbanistica concertada por el Consejo de
Gobierno, a propuesta de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién
del territorio, se acomodara a las siguientes determinaciones:

a) Tramitacién a través de un Plan Parcial o un Plan Especial que se adecuara a las
condiciones documentales fijadas para los Planes Parciales.

b) En el suelo no urbanizable o urbanizable no incluido en sectores delimitados, el
desarrollo urbanistico mediante un Plan Especial, con los mismos estandares requeridos
para los Planes Parciales, sera susceptible de variar las condiciones de edificabilidad fijadas
por el planeamiento general.

c) Los usos posibles deberan figurar en los correspondientes Planes Parciales y
Especiales y reflejaran la programaciéon anual de la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacién del territorio.

d) El Plan Parcial o Especial recogera vy justificara la modalidad de actuacion escogida,
en cuanto a tipologia de régimen de viviendas y su proporcién, acompafiada de las reservas
especiales que procedan, o, en su caso, caracteristicas de la industria y del equipamiento.

e) En dichos planes se estableceran los plazos de ejecucion de todas las actuaciones
que se prevean.

Articulo 74. Usos especificos en las areas urbanisticas concertadas.
Los usos especificos que se configuran son los siguientes:

a) Residencial. Como prioritarios, todas las modalidades de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccién publica, en las categorias y condiciones actualmente existentes y las
gue se fijen en el futuro.

b) Poligonos y areas industriales promovidos por el Principado de Asturias e incluidos en
el correspondiente Programa de Actuacion Territorial o instrumento de ordenacion asimilado
al mismo.

c¢) Equipamientos y sistemas: los asi definidos por la legislacion urbanistica vigente, con
especial incidencia de aquellos que forman parte de areas de rehabilitacion integrada o
remodelacion urbanistica.

d) Cualesquiera otros de finalidad social aprobados por el 6rgano competente, a
iniciativa propia o a peticion de los Ayuntamientos.

Seccion 4.2 Ordenacion especial de areas con destino a viviendas protegidas
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Articulo 74 bis. Conveniencia de la ordenacién especial.

Cuando la Administracion del Principado de Asturias y el Ayuntamiento afectado lo
estimen conveniente, en atencién a las necesidades de vivienda del Concejo, ambas
Administraciones convendran la ordenacién urbanistica de areas con destino en su totalidad
a viviendas protegidas, con arreglo al procedimiento previsto en los articulos 91 bis y
siguientes de este Texto Refundido.

Articulo 74 ter. Suelos de procedencia.

1. Podran acogerse al procedimiento establecido en los articulos 91 bis y siguientes de
este Texto Refundido:

a) Suelos urbanos y urbanizables sectorizados cuya ordenacién urbanistica inicial no
prevea el destino integro de los suelos a la construccién de viviendas protegidas y para los
gue se proponga una nueva ordenacion urbanistica con dicha finalidad.

b) Suelos urbanos y urbanizables sectorizados cuya ordenacion urbanistica inicial prevea
el destino integro de los suelos a la construccion de viviendas protegidas y cuyos promotores
y propietarios opten por este procedimiento.

c) Suelos urbanizables no sectorizados.

d) Suelos no urbanizables susceptibles de reclasificacion en el supuesto establecido en
el apartado 3 de este articulo.

2. Cuando se trate de suelos urbanizables no sectorizados y suelos no urbanizables
susceptibles de reclasificacién, habran de cumplir los siguientes requisitos:

a) Configurar un espacio fisico continuo de significativa entidad superficial que no sera
inferior a:

1.° Cinco hectareas en los Concejos definidos en el apartado 1.a) de la disposicion
adicional primera de la Ley del Principado de Asturias de medidas urgentes en materia de
suelo y vivienda.

2.° Tres hectareas en los Concejos definidos en el apartado 1.b) de la disposicién
adicional primera de la misma Ley.

3. Dos hectareas en los Concejos definidos en el apartado 1.c) de la disposicion
adicional primera del mismo texto legal.

b) Que por su localizacién y condiciones resulten integrables en el entramado urbanistico
ya existente, con el que han de mantener una conexién suficiente, conforme a lo previsto en
los deberes atribuidos a los propietarios de cada clase de suelo en la legislacién sobre
régimen del suelo.

3. Ademas, cuando se trate de suelos no urbanizables susceptibles de reclasificacion,
habran de carecer de valores paisajisticos, culturales, ambientales o de cualquier otra indole
que pudieran exigir la preservacion de su transformacion.

Articulo 74 quater. Procedimiento para la ordenacion especial.

1. A efectos de facilitar la promocién de suelo para la construccion de viviendas
protegidas, el procedimiento a seguir para la calificacion, y en su caso clasificacion, del suelo
serd el establecido en los articulos 91 bis y siguientes de este Texto Refundido. Este
procedimiento sustituird al procedimiento general de aprobacién y modificacion de
planeamiento urbanistico.

2. El &mbito se ordenara mediante un plan especial, que tendra la doble naturaleza de
modificacion del plan general de ordenacion y de aprobacion o, en su caso, modificacion del
planeamiento de desarrollo y contendra las determinaciones exigidas para los planes
parciales en el articulo 66 de este Texto Refundido.

Seccion 5.2 Otros instrumentos de ordenacion urbanistica
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Articulo 75. Ordenanzas Municipales de Edificacién y Urbanizacion.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion tienen por objeto la regulaciéon de todos
los aspectos morfoldgicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras condiciones no definitorias
directamente de la edificabilidad y destino del suelo, sean exigibles para la autorizacion de
los actos de construccion, edificacion y utilizacién de los inmuebles. Deberan ajustarse a las
disposiciones relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad, accesibilidad y eliminacién
de barreras urbanisticas y arquitecténicas, y calidad de las construcciones y edificaciones, y
ser compatibles con el planeamiento territorial y urbanistico, y las medidas de proteccion del
medio ambiente y del patrimonio cultural, con arreglo a su legislacion especifica.

2. Las Ordenanzas Municipales de Urbanizacién tienen por objeto la regulacion de todos
los aspectos relativos al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento de las obras
y los servicios de urbanizacion. Deberan ajustarse a las disposiciones sectoriales
reguladoras de los distintos servicios.

CAPITULO IV

Formacion y aprobacidn de los instrumentos de ordenacién urbanistica
Seccion 1.2 Actos preparatorios

Articulo 76. Apoyo a la redaccion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Los organismos publicos y los particulares prestaran su concurso a la redaccién de
planes y otros instrumentos de ordenacion vy, al efecto, facilitaran a los encargados de su
redaccién los documentos e informaciones necesarias. Si es preciso para la obtencion de
datos, se podran llevar a cabo ocupaciones temporales de bienes privados, con arreglo a la
legislacion general en materia de expropiacion forzosa.

Articulo 77. Suspension del otorgamiento de licencias.

1. Los Ayuntamientos podran acordar la suspension del otorgamiento de licencias de
parcelacién de terrenos, edificacion y demolicién en areas concretas y, en su caso, para
usos determinados, con el fin de estudiar la formulacion o reforma de Planes Generales de
Ordenacidn, Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle. Dicho acuerdo
deber& publicarse en el Boletin Oficial del Principado de Asturias, y, al menos, en uno de los
diarios de mayor difusidn en la Comunidad Auténoma.

2. El acuerdo de aprobacién inicial de los instrumentos de ordenacion urbanistica
enumerados en el apartado 1 de este articulo determinard, por si solo, la suspension del
otorgamiento de licencias en aquellas areas del territorio objeto del planeamiento cuyas
nuevas determinaciones supongan modificacion del régimen urbanistico vigente, debiéndose
sefialar expresamente las areas afectadas por la suspension. La suspension de licencias no
afectard a los proyectos que sean compatibles simultaneamente con la ordenacién
urbanistica en vigor y con la modificacion que se pretende introducir siempre que ésta ya
haya sido aprobada inicialmente.

3. La suspensién a que se refiere el apartado 1 se extinguird, en todo caso, en el plazo
de un afio. Si se hubiera producido dentro de ese plazo el acuerdo de aprobacion inicial, la
suspension se mantendra para las areas cuyas nuevas determinaciones de planeamiento
supongan modificacion de la ordenacion urbanistica y sus efectos se extinguiran
definitivamente una vez transcurridos dos afios desde el acuerdo de suspension adoptado
para estudiar el planeamiento o su reforma. Si la aprobacion inicial se produce una vez
transcurrido el plazo de un afio, la suspension derivada de esta aprobacion inicial tendra
también la duracion méxima de un afio.

4. Si con anterioridad al acuerdo de aprobacion inicial no se hubiese suspendido el
otorgamiento de licencias conforme a lo dispuesto en el apartado 1 de este articulo, la
suspension determinada por dicha aprobacién inicial tendra una duracion maxima de dos
anos.

5. En cualquier caso, la suspension finaliza con la aprobacion definitiva del
planeamiento.

—42 —



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

6. Extinguidos los efectos de la suspensién en cualquiera de los supuestos previstos, no
podran acordarse nuevas suspensiones en el plazo de cinco afios con idéntica finalidad.

7. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicaciéon de la
suspensién tendran derecho a ser indemnizados del coste de los proyectos y a la
devolucion, en su caso, de las tasas municipales, si se comprueba que el proyecto para el
gue se solicitd la licencia se ajustaba al planeamiento vigente en el momento de la
presentacion de la solicitud, y no es compatible con el que resulte aplicable tras el
levantamiento de la suspension, sin perjuicio de otras responsabilidades a que hubiere lugar.

Articulo 78. Informacién publica previa a la elaboracion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

1. Antes de acordar la elaboracién de cualquier instrumento de ordenacién urbanistica, la
Administracién urbanistica podra abrir un periodo de informacién publica para recoger
sugerencias u observaciones sobre la necesidad, conveniencia y demas circunstancias de la
ordenacion.

2. En el caso de los Planes Generales de Ordenacion, el Ayuntamiento debera abrir
necesariamente el periodo de informacién a que se refiere el apartado anterior, en el que se
pondran de manifiesto las prioridades de la futura ordenacién. El resultado de dicho periodo,
complementado, en su caso, con las modificaciones que el Ayuntamiento decida introducir a
partir de las alegaciones presentadas, debera constituir la base del proceso de elaboracién
del Plan.

3. El Principado de Asturias podra establecer medidas de apoyo técnico y econémico a
actuaciones municipales de exposicion y consulta de los proyectos urbanisticos que resulten
de especial interés o dificultad, en particular cuando se realicen con medios telematicos que
faciliten el acceso de los ciudadanos a la informacién expuesta.

Seccion 2.2 Iniciativa privada en la elaboracion de los instrumentos de
ordenacion urbanistica y proyectos de urbanizacion

Articulo 79. Ambito de la iniciativa privada y competencias administrativas.

1. La aprobacién de todo tipo de instrumentos de ordenacién urbanistica constituye una
competencia indisponible de las Administraciones publicas, que no podra quedar vinculada
en modo alguno por ningun tipo de acto o convenio.

2. Los particulares podran presentar propuestas de Planes Parciales, Estudios de
Detalle, Planes Especiales que sean desarrollo del planeamiento general, Estudios de
Implantacion y Proyectos de Urbanizacién, a cuya tramitacién se aplicara lo dispuesto en
esta seccion.

La formulacién del planeamiento general y de sus modificaciones, asi como la de los
Planes Especiales cuando no desarrollen el planeamiento general y la de los Catalogos
urbanisticos, correspondera en todo caso a las Administraciones competentes para su
aprobacion. Las eventuales propuestas que presenten los particulares o que se deriven de
convenios deberan ser informadas previamente por los servicios municipales y asumidas por
la Administracién urbanistica.

Articulo 80. Procedimiento aplicable a los instrumentos de ordenacion urbanistica y a los
proyectos de urbanizacion de iniciativa particular.

1. La tramitacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica y proyectos de
urbanizacién de iniciativa particular se ajustara al procedimiento previsto en este Texto
Refundido para el instrumento de que se trate en cada caso, con las modificaciones
expresamente previstas en esta seccion.

2. El plazo para otorgar o denegar la aprobacién inicial serd de dos meses desde la
entrada de la documentacion completa en el Registro municipal, reducidos a uno en el caso
de los Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacion. Si el Ayuntamiento no notifica
dentro de este plazo su resolucién al solicitante, se entendera producida la aprobacion inicial
por silencio positivo y el solicitante podra promover el tramite de informacién publica de
conformidad con lo dispuesto en el apartado siguiente.

—43 -



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

3. El Ayuntamiento esta obligado a someter a informacion publica en el plazo de un mes
los instrumentos de ordenacién urbanistica y proyectos de urbanizacion que hayan sido
objeto de aprobacion inicial, ya se haya producido ésta de forma expresa o por silencio
administrativo. Sin perjuicio de ello, los interesados podran promover la informacion publica
con arreglo a las siguientes reglas:

a) Los promotores del tramite anunciaran la informacién publica en el Boletin Oficial del
Principado de Asturias y en, al menos, uno de los periddicos de mayor difusién en la
Comunidad Auténoma, precisando el caracter con el que actian, los tramites realizados
hasta el momento y la duracién del periodo de informacién publica, y convocando a todos los
interesados para que consulten la documentacion en el Ayuntamiento, al que los
comparecientes habran de dirigir sus alegaciones. Se remitira al Ayuntamiento una copia de
la convocatoria.

b) El Ayuntamiento determinard lo necesario para la puablica consulta de la
documentacion disponible, durante el plazo aplicable.

c) Los comparecientes en el trdmite podran presentar sus alegaciones ante el
Ayuntamiento, con arreglo a la legislacion del procedimiento administrativo comudn. El
Ayuntamiento certificara las alegaciones presentadas, dando traslado de una copia de éstas
y de la certificacién a los promotores del tramite.

d) Los promotores acreditaran la realizacion del trdmite de informacion publica por
iniciativa privada, mediante la copia de los anuncios publicados.

4. Una vez concluida la informacion publica, y recibido cuando sea necesario el informe
de la Comisién de Urbanismo y Ordenaciéon del Territorio del Principado de Asturias, o
transcurrido el plazo de que dispone ésta para notificar dicho informe, el Ayuntamiento
tendra un plazo de dos meses para dictar acuerdo de aprobacion definitiva, que se reducira
a un mes en los Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizacion, transcurrido el cual los
respectivos instrumentos se entenderan aprobados por silencio administrativo y se
procedera a su publicacion en los términos previstos en el articulo 97 de este Texto
Refundido.

Articulo 81. Planes de iniciativa particular en suelo urbanizable prioritario.

1. Cuando se presente un Plan Parcial para un sector de suelo urbanizable prioritario, la
Administracidon deberd aprobar al término del procedimiento establecido el Plan Parcial del
sector, basandose en alguno de los presentados, siempre que carezca de vicios formales o
deficiencias documentales graves.

2. Una vez presentado un Plan, si el Ayuntamiento lo considera necesario por concurrir
razones objetivas de interés publico, podra abrir un plazo méximo de dos meses para la
presentacion de otras propuestas, 0 bien presentar por si mismo una alternativa.

3. En todo caso, el Ayuntamiento decidira motivadamente entre las distintas propuestas
presentadas, teniendo en cuenta las mejoras técnicas o econdmicas que contengan, y
pudiendo introducir en los mismos las modificaciones que demanden la satisfaccion de los
intereses publicos.

Articulo 82. Planes de iniciativa particular en suelo urbanizable no prioritario.

1. Cuando se presente un Plan Parcial para un sector del suelo urbanizable no prioritario,
el Ayuntamiento debera aprobarlo, una vez introducidas, en su caso, las modificaciones
necesarias, o rechazarlo, pero en este caso debera indicar expresamente en la motivacion
del acuerdo cuales son las circunstancias y determinaciones que considera necesarias para
dar paso a la ordenacién de ese sector.

2. Esas circunstancias y determinaciones podran referirse, entre otras cuestiones, a las
obras de conexién a los sistemas generales, a las dotaciones publicas que considera
minimas, a los usos mas convenientes en ese sector o a la sucesion temporal que considere
necesaria entre los procesos de urbanizacion de distintos sectores del suelo urbanizable.

3. Esta motivacion vinculara a la Administracion respecto a la aprobacién futura del Plan
Parcial de ese sector.

4. En caso de que se produjera un cambio de criterio, debera razonarse su fundamento,
sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere lugar.
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Articulo 83. Contenido de los Planes Parciales de iniciativa particular.

Cuando las propuestas de Planes Parciales se refieran a desarrollos de iniciativa
particular, se habran de consignar, ademas de los obligatorios en todo tipo de Planes
Parciales, los siguientes datos:

a) Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

b) Nombre, apellidos, o denominacion social, y domicilio de los propietarios afectados.

c) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y prevision sobre la futura
conservacion de las mismas.

d) Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y
entre aquél y los futuros propietarios de solares.

e) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos.

f) Medios economicos de toda indole con que, de manera fehaciente, cuenten el
promotor o promotores para llevar a cabo la actuacion.

Seccion 3.2 Tramitacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica

Articulo 84. Elaboracion.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica seran elaborados y tramitados por los
Ayuntamientos, salvo los supuestos en que la competencia corresponda al Principado de
Asturias, y sin perjuicio de lo que se establece en la seccion anterior respecto a los
instrumentos de iniciativa particular, y en el articulo 17 de este Texto Refundido respecto a
las actuaciones que promueva la Administracion autonémica.

2. Los Ayuntamientos podran encargar la elaboracion de los instrumentos de ordenacion
a técnicos de la Corporacién o encomendarla a facultativos competentes, ya se trate de
entidades publicas o de particulares.

3. Los Ayuntamientos que carezcan de medios suficientes podran solicitar la elaboracion
de los instrumentos de ordenacion urbanistica al Principado de Asturias, con arreglo a la
normativa de régimen local.

4. Cuando sea necesaria la aprobacion de un Plan General de Ordenacion para la
adecuada satisfaccion de las necesidades urbanisticas de un concejo o para la adaptacion a
los instrumentos de ordenacion del territorio, de forma que su inexistencia afecte a intereses
supramunicipales o al ejercicio de las competencias autondmicas, el Consejo de Gobierno
podra requerir motivadamente a un Ayuntamiento, previa audiencia del mismo, que formule
un Plan General y comience su tramitacion, sefialando un plazo para ello. Si se incumple ese
plazo, el Consejo de Gobierno podra disponer la formulacion del Plan con el contenido que
se estime necesario, acordando lo procedente en cuanto a la redaccion. Los gastos de
elaboracion seran sufragados por el respectivo Ayuntamiento, salvo circunstancias
especiales y justificadas en expediente instruido al efecto.

Subseccién 1.2 Planes Generales de Ordenacion intermunicipales

Articulo 85. Planes Generales de Ordenacién intermunicipales.

1. Si las necesidades urbanisticas intermunicipales hacen necesario el planeamiento
conjunto de varios concejos, en defecto de acuerdo entre los Ayuntamientos afectados, la
Administracion del Principado de Asturias, a instancia de uno de los concejos o de oficio,
podra disponer la elaboracion de un Plan General de Ordenacion que abarque a todos los
concejos afectados, previa audiencia de los mismos.

2. La Administracion del Principado de Asturias determinard la extension territorial del
Plan, la entidad local que hubiere de redactarlo y los términos en que los concejos afectados
deben contribuir a los gastos.

3. El Plan se limitara a establecer el ambito geogréfico y las determinaciones vinculantes
gue en su caso deban ser incluidas en los respectivos Planes Generales de Ordenacion de
ambito municipal. En tal caso, la aprobacion del Plan intermunicipal obligara a los
Ayuntamientos afectados a modificar o revisar los respectivos Planes Generales
municipales.
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4. La tramitacion de estos Planes intermunicipales se ajustara al procedimiento
establecido en este Texto Refundido para los Planes Generales de Ordenacion,
correspondiendo su aprobacion inicial al titular de la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacion del territorio, y su aprobacion definitiva al Consejo de Gobierno. Se
garantizara en todo caso la audiencia de los Concejos afectados.

Subseccidn 2.2 Tramitacion del planeamiento general

Articulo 86. Aprobacién inicial e informacién publica de los Planes Generales de
Ordenacion.

1. Una vez formulado un Plan General de Ordenacién, el Ayuntamiento lo aprobara
inicialmente y acordara su sometimiento a informacién publica.

2. La informacioén puablica tendra una duracién minima de dos meses, sera anunciada en
el Boletin Oficial del Principado de Asturias y, al menos, uno de los periédicos de mayor
difusion en la Comunidad Auténoma y se tramitara de acuerdo con lo que dispongan las
normas reglamentarias aplicables.

3. De forma simultanea a la informacion publica, se realizaran los tramites de audiencia y
de solicitud de informes que sean preceptivos conforme a la normativa sectorial y no sean
exigibles con caracter previo a la aprobacion inicial. Transcurridos los respectivos plazos, se
podra continuar la tramitacion del procedimiento, salvo previsidon expresa en contrario.

Articulo 87. Aprobacion definitiva de los Planes Generales de Ordenacion en caso de
delegacion de la competencia autonémica.

1. Si el Ayuntamiento tuviera delegada la competencia autonémica de aprobacion
definitiva del planeamiento general, solicitara a la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio del Principado de Asturias, una vez concluido el tramite de informacion publica, un
informe sobre el proyecto de Plan General. ElI Ayuntamiento debera introducir en el proyecto,
antes de remitirlo a la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de
Asturias, las modificaciones que considere necesarias para atender al resultado de la
informacion publica o de los informes o alegaciones presentados por las Administraciones o
entidades.

2. El informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacidn del Territorio del Principado de
Asturias sera vinculante en lo que se refiera a la legalidad del Plan y a la tutela de intereses
supramunicipales. La inobservancia de dicho informe determinara la nulidad de pleno
derecho del acuerdo de aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacién, asi como la
revocaciéon por el Consejo de Gobierno de la delegacién de la competencia autondémica,
previa audiencia del Ayuntamiento afectado. En este caso, sera de aplicacion lo previsto en
el articulo 88 de este Texto Refundido, y sélo se publicara en el Boletin Oficial del Principado
de Asturias el acuerdo de aprobacién definitiva que se produzca en aplicacion de lo previsto
en el precepto citado.

3. Si el informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado
de Asturias se pronuncia favorablemente sobre el conjunto del proyecto, podra continuar su
tramitacién, sin perjuicio de la obligaciéon del Ayuntamiento de introducir las modificaciones,
en su caso, requeridas antes de decidir sobre la aprobacion definitiva del Plan General de
Ordenacioén.

4. Si el pronunciamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del
Principado de Asturias fuera desfavorable, el Ayuntamiento deberd solicitar un nuevo
informe, una vez subsanadas las deficiencias advertidas.

5. El informe se entendera otorgado favorablemente si no se notifica al Ayuntamiento en
el plazo de cuatro meses desde la entrada del expediente completo en el Registro de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias.

6. La aprobacion definitiva no podra entenderse producida en ningun caso por silencio
administrativo.

—46 —



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

Articulo 88. Aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacioén en los demas casos.

1. Si el Ayuntamiento no tuviera delegada la competencia autonémica de aprobacion
definitiva, una vez concluidos los tramites de informacion puablica y audiencia y solicitud de
informes, y a la vista de su resultado, decidird sobre la aprobacion provisional del Plan
General de Ordenacion con las modificaciones que en su caso procedieran.

2. El Plan General de Ordenacién aprobado provisionalmente se sometera a la Comision
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias para su aprobacion
definitiva. La Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias
podra devolver el Plan al Ayuntamiento para que subsane eventuales deficiencias formales o
de documentacion. En otro caso, aprobara el Plan, en su totalidad o parcialmente, sefialando
en este Ultimo caso las deficiencias y subsiguientes modificaciones que se deban introducir
para que, subsanadas por el Ayuntamiento, se eleve de nuevo el Plan para su aprobacion
definitiva, salvo que ésta se considere innecesaria por la escasa importancia de las
rectificaciones y asi se haga constar en el acuerdo de aprobacién, debiendo, en todo caso,
notificar el Ayuntamiento a la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del
Principado de Asturias haber subsanado las deficiencias y modificaciones que correspondan.

3. La Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias sélo
podra obligar a introducir modificaciones por razones de legalidad o para tutelar intereses
supramunicipales en relacion con los cuales haya asumido competencias el Principado de
Asturias.

4. Se entendera producida la aprobacién definitiva si la Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias no ha notificado su resolucion al
Ayuntamiento en el plazo de cuatro meses desde la entrada del expediente completo en su
Registro.

Subseccion 3.2 Tramitacion de Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de
Implantacion

Articulo 89. Tramitacién de los Planes Parciales y de los Planes Especiales que desarrollen
un Plan General de Ordenacion.

1. La tramitacién de los Planes Parciales y Especiales que desarrollen un Plan General
de Ordenacion se ajustara al procedimiento establecido para los Planes Generales de
Ordenacidn, con las modificaciones que se sefialan en este articulo.

2. La duracién del tramite de informacion publica sera de un mes.

3. La aprobacion definitiva correspondera al Ayuntamiento, previo informe no vinculante
de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias.

4. El plazo de que dispone la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del
Principado de Asturias para notificar su informe sera de dos meses. Transcurrido dicho
plazo, podra continuar la tramitacién del procedimiento.

Articulo 90. Tramitacién de los Planes Especiales municipales que no desarrollen un Plan
General de Ordenacion y de los Estudios de Implantacion.

1. La tramitacion de los Planes Especiales que no desarrollen un Plan General de
Ordenacién se regira por su normativa sectorial especifica y, en su defecto o de forma
supletoria, por el presente articulo.

2. Los Planes seran aprobados inicialmente por el Ayuntamiento y sometidos a
informacion publica en los términos previstos para el planeamiento general.

3. La aprobacion definitiva correspondera al Ayuntamiento, previo informe de la Comision
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias. El informe sera
vinculante para el Ayuntamiento en los mismos términos previstos para el planeamiento
general.

4. El plazo de que dispone la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del
Principado de Asturias para notificar su informe sera de dos meses. Transcurrido dicho
plazo, podra continuar la tramitacion del procedimiento.

5. El procedimiento regulado en el presente articulo se aplicard también a la tramitacién
de los estudios de implantacion, con la particularidad de que el informe de la Comision de
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Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias no sera vinculante cuando
el estudio de implantacién se refiera a actividades, equipamientos y dotaciones incluidas en
el planeamiento general como autorizables en el suelo no urbanizable y que no requieran
autorizacion de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio a tenor de lo dispuesto
en el articulo 131 de este Texto Refundido.

Subseccién 4.2 Tramitacion de las actuaciones urbanisticas concertadas

Articulo 91. Tramitacion de los Planes Parciales y de los Planes Especiales en las
Actuaciones Urbanisticas Concertadas.

Los Planes Parciales y Especiales que ordenen las areas sujetas a actuaciones
urbanisticas concertadas seran aprobados inicialmente por la Comision de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias, a la que correspondera también la
aprobacion definitiva, previos los tramites de informacién publica y audiencia a las entidades
locales afectadas por un plazo de veinte dias.

Subseccion 5.2 Tramitaciéon de la ordenacién especial de areas con destino a
viviendas protegidas

Articulo 91 bis. Actuaciones previas.

1. El procedimiento previsto en el articulo 74 quater de este Texto Refundido, se iniciara
a instancia de los particulares. A tal efecto, se podran presentar ante el Ayuntamiento y la
Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo propuestas para
su consideracién, siempre que los suelos retnan los requisitos sefialados en el articulo 74
ter de este texto refundido.

2. El oferente deberd acreditar la propiedad, al menos, del 60 por ciento del suelo al que
se refiere la propuesta; u opciones de compra protocolizadas y registradas que avalen la
posibilidad de su adquisicién al momento de la declaracién de interés de la operacién por
parte del Consejo de Gobierno, debiendo formalizarse la adquisicién tras dicha declaraciéon y
antes de la presentacion a tramite del plan especial.

3. A su vez, dichas propuestas deberan contemplar:

a) Aprovechamiento residencial y de otros usos complementarios.

b) Numero de viviendas protegidas a realizar.

c) Porcentajes de suelo destinados a cada categoria de viviendas protegidas.

d) Precios maximos de venta de cada categoria de viviendas, sin perjuicio de las
actualizaciones previstas en el apartado 2 de la disposicion adicional primera de la Ley del
Principado de Asturias de medidas urgentes en materia de suelo y vivienda.

e) Tipologias de vivienda previstas, con diversidad en cuanto a tamafios.

f) Esquema general de las redes de viario publico y servicios urbanos, existentes y
previstos.

g) Esquema general de los sistemas de zonas verdes, espacios libres y equipamientos.

h) Previsiones temporales para la urbanizacién y la edificacion.

i) Evaluacion economica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion y edificacion.

j) Compromisos que asumiria de aceptar la Administracion su propuesta, que se referiran
como minimo a garantizar la ejecucion de la urbanizacién y la edificacion en unos
determinados plazos.

k) Garantias para al cumplimiento de dichos compromisos, especialmente, referidos a la
ejecucién de la urbanizacion y la edificacion en los plazos determinados.

4. La Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, previo
informe de la Consejeria competente en materia de vivienda, y el Ayuntamiento resolveran
sobre la idoneidad de la operacion en el plazo de dos meses desde la presentacion completa
de la documentacién en el respectivo registro, transcurrido el cual podra entenderse que la
propuesta no es idénea, conforme y a los efectos previstos en la Ley 30/1992, de 26 de
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noviembre de régimen juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Coman, en la redaccion dada por la Ley 4/1999, de 13 de enero.

5. En el supuesto de que la Consejeria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo o el Ayuntamiento establecieren condiciones a la propuesta, se dara
tramite de audiencia al oferente por un plazo de quince dias.

6. Si la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo
declara la idoneidad de la propuesta de ordenacidn, remitira al Ayuntamiento una propuesta
de convenio entre la Administracion del Principado de Asturias y la corporacién local sobre la
gue debera pronunciarse el Ayuntamiento en el plazo de veinte dias, transcurrido el cual
podra entenderse que, conforme y a los efectos previstos en la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre de régimen juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, en la redaccién dada por la Ley 4/1999, de 13 de enero, el
Ayuntamiento no tiene intencion de suscribir el convenio; si el pronunciamiento fuese
expreso podra limitarse a comunicar que el Ayuntamiento no ha declarado iddnea la
propuesta y que, por tanto, no desea suscribir el convenio. Ambas circunstancias habilitan a
la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo para declarar
la caducidad del procedimiento, previa advertencia a la entidad local.

7. El Consejo de Gobierno autorizara, en su caso, la firma del convenio. En el mismo
acto, declarara asimismo el interés de la operacién para la promocion de viviendas
protegidas.

8. El convenio suscrito entre la Administracion del Principado de Asturias, el
Ayuntamiento y quien proponga la ordenacién especial recogera, al menos, los siguientes
extremos:

a) La condicion de Administracion urbanistica actuante de la Administracién del
Principado de Asturias.

b) Plazos para la ejecucion de la urbanizacion y la edificacion.

c¢) Precios de venta de las viviendas protegidas conforme a lo dispuesto en la normativa
especifica de cada categoria o en la disposicion adicional primera de la Ley del Principado
de Asturias de medidas urgentes en materia de suelo y vivienda para las viviendas
protegidas concertadas, sin perjuicio de las actualizaciones previstas en el apartado segundo
de la misma. No obstante, cuando se incurra en demoras en la ejecucién sélo podran
actualizarse los precios hasta la fecha prevista para el cumplimiento de los plazos sefialados
en la letra anterior.

d) Régimen de penalizaciones por incumplimiento de los plazos previstos por causas
imputables al promotor, proporcional al previsto en la legislacién de contratos de las
Administraciones Publicas en los supuestos de demoras en la ejecucion.

e) Los que resulten de las condiciones a que se refiere el apartado 5 de este articulo.

f) Cualesquiera otros que se consideren oportunos por ambas Administraciones para el
mejor desarrollo de la ordenacion especial.

Articulo 91 ter. Tramitacion del plan especial y del proyecto de urbanizacion.

1. Tras la adopcion de acuerdo por el Consejo de Gobierno, el promotor presentara
proyecto de plan especial junto con su proyecto de urbanizacién ante el Ayuntamiento en el
plazo de tres meses desde la notificacion del citado acuerdo.

2. El Ayuntamiento resolvera sobre la aprobacién inicial del plan especial y del proyecto
de urbanizacién en el plazo de dos meses desde su presentacion. Producida ésta, el
Ayuntamiento remitira, dentro de dicho plazo, la documentacion a la Comision de Urbanismo
y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias, quien someterd los documentos
aprobados inicialmente a informacién puablica por un plazo de veinte dias que se anunciara
en el Boletin Oficial del Principado de Asturias y, al menos, en uno de los periédicos de
mayor circulacion de la Comunidad Autonoma.

3. Transcurrido el plazo que tiene el Ayuntamiento para resolver sobre la aprobacién
inicial sin que dicha resolucion se hubiese producido, el promotor podra solicitar a la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias que resuelva
sobre la aprobacion inicial del plan especial y del proyecto de urbanizacién, en cuyo caso,
ésta requerira al Ayuntamiento para que le remita el expediente completo, disponiendo de
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dos meses desde la recepcion de la documentacion completa para pronunciarse sobre dicha
aprobacion inicial.

4. Una vez finalizado el periodo de informacién puablica e introducidas las modificaciones
gue se consideren necesarias para atender al resultado de dicha informacion, la Comisién de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias resolvera sobre la
aprobacion definitiva del plan especial en el plazo de tres meses. Dentro de este mismo
plazo debe notificarse al Ayuntamiento la aprobacién del plan especial.

5. Transcurrido dicho plazo sin que la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
del Principado de Asturias haya resuelto sobre la aprobacion definitiva del plan especial, ésta
se entendera producida por silencio administrativo en los términos de la aprobacion inicial,
sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 95 de este Texto Refundido.

6. Cuando existan alegaciones al proyecto de urbanizacién, la Comision de Urbanismo y
Ordenacioén del Territorio del Principado de Asturias remitird al Ayuntamiento, junto a la
notificacidn de la aprobacién definitiva del plan especial, el expediente completo del proyecto
de urbanizacion para que resuelva sobre su aprobacion definitiva en el plazo de veinte dias,
transcurrido el cual se entendera aprobado definitivamente en los términos de la aprobacion
inicial, conforme a la legislaciéon sobre silencio administrativo. No obstante, cuando la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias certifique en el
acuerdo definitivo del plan especial que el proyecto de urbanizaciéon no ha sido objeto de
alegacion alguna, éste se entendera aprobado definitivamente sin necesidad de
pronunciamiento expreso del Ayuntamiento.

Articulo 91 quater. Garantias de la ejecucion del planeamiento.

1. Con anterioridad a la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento, el
promotor garantizara ante la Administracién autonémica los siguientes extremos:

a) Cumplimiento de plazos de urbanizacién, fijados por referencia a la fecha de
aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion, mediante garantia por valor del 20 por
ciento de los gastos de urbanizacion. Dicha garantia se formalizar4 de acuerdo con lo
previsto en la legislacibn de contratos del sector publico. De forma alternativa o
complementaria a la anterior, podra constituirse sobre las fincas del ambito del plan especial
una garantia real de acuerdo con la legislacién aplicable.

b) Cumplimiento de los plazos de edificacion que se determinen, mediante garantia por
valor de un 8 por ciento del precio maximo de venta de las viviendas cuya construccion se
plantea. Dicha garantia se formalizar4 de acuerdo con lo previsto en la legislacion de
contratos del sector publico. De forma alternativa o complementaria a la anterior, podra
constituirse sobre las fincas del ambito del plan especial una garantia real de acuerdo con la
legislacion aplicable.

c) En caso de venta de suelo urbanizado, introduccion de clausulas por las que el
adquirente se comprometa a la edificacién en los plazos determinados, subrogandose en la
posicion del transmitente

2. La formalizacién de las garantias sefialadas en el apartado anterior se realizara
conforme a las siguientes reglas:

a) La garantia del cumplimiento de los plazos de urbanizacién a que hace referencia la
letra a) del apartado 1 de este articulo se presentara por el importe de la fase
correspondiente de urbanizacion teniendo en cuenta que, al fijarse los plazos de
urbanizacién por referencia al proyecto de urbanizacion, se debera presentar la garantia
correspondiente a cada fase antes de la fecha de su inicio, aunque no estuviese concluida la
urbanizacién de la fase o fases precedentes.

b) La garantia del cumplimiento de los plazos de edificacion a que hace referencia la
letra b) del apartado 1 de este articulo se presentara por su importe total, sin perjuicio de la
cancelacién de la parte correspondiente a las fases que se vayan ejecutando, conforme al
apartado 4 de este articulo.

3. La Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, de
oficio o a instancia del Ayuntamiento, previa audiencia del promotor, impulsaréa la declaracion
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de caducidad del procedimiento cuando existan incumplimientos por parte del promotor por
causas a €él imputables. La declaracion de caducidad:

a) Implicara la ejecucién de los avales previstos en las letras a) y, en su caso, b) del
apartado anterior. En particular, ante el manifiesto incumplimiento de los plazos de
urbanizacién que impida el cumplimiento de los plazos de edificacion, la Administracion
autonémica ejecutara los avales previstos en las letras a) y b) del apartado anterior.

b) Habilitara a la Administracién autonémica para iniciar la declaracién y delimitacion
como Reserva Regional de Suelo del &mbito objeto de la ordenacion especial.

c) En caso de que se declare la declaraciéon y delimitacién de la Reserva Regional de
Suelo, supondra la ejecucién de la ordenacion especial de forma directa por la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo o a través de una sociedad
urbanistica.

4. La recepcion de las obras de urbanizacion por parte del Ayuntamiento permitira la
cancelacién de la garantia prevista en la letra a) del apartado 1 de este articulo. Igualmente
podra cancelarse la garantia prevista en la letra b) del mismo apartado de dicho precepto,
previa declaracion por la Consejeria competente en materia de vivienda del cumplimiento de
los compromisos de edificacion, a solicitud del promotor, que se tramitara conforme a lo
dispuesto en el apartado 2 del articulo 195 de este Texto Refundido para la recepcion de las
obras de urbanizacion.

Subseccion 6.2 Tramitacion de Estudios de Detalle, Catalogos Urbanisticos y
Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacién

Articulo 92. Tramitacion de los Estudios de Detalle.

1. Una vez aprobados inicialmente los Estudios de Detalle, se someteran a informacion
publica durante un mes para que puedan ser examinados y presentadas las alegaciones
procedentes, mediante anuncio en el Boletin Oficial del Principado de Asturias y, al menos,
en uno de los periddicos de mayor circulacion en la Comunidad Auténoma.

2. A la vista del resultado de la informacidn publica, el 6rgano competente del concejo los
aprobara definitivamente, con las modificaciones que resulten pertinentes.

Articulo 93. Aprobacion de Catalogos urbanisticos.

La aprobacion de los Catalogos urbanisticos se producira simultdneamente con la del
planeamiento urbanistico, pero en expedientes separados. Las modificaciones de los
Catalogos urbanisticos se sujetaran a las mismas prescripciones dispuestas para la
modificacion del planeamiento al que completen.

Articulo 94. Aprobacion de las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion.

Para la aprobacion de las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacién se
aplicaran las reglas de competencia y procedimiento establecidas en la legislacién de
régimen local, siempre que se aprueben con independencia del planeamiento urbanistico
general o de desarrollo.

Subseccidn 7.2 Otras disposiciones

Articulo 95. Excepciones al silencio administrativo positivo.

1. No habra lugar a la aplicacién del silencio administrativo positivo si el instrumento de
ordenacion urbanistica no contuviere los documentos esenciales y determinaciones
normativas establecidas por los preceptos que sean directamente aplicables para el tipo de
instrumento de que se trate.

2. Tampoco se aplicara el silencio administrativo positivo si el instrumento de ordenacién
urbanistica contuviere determinaciones contrarias a la ley o a instrumentos de ordenacién de
superior jerarquia, o cuando la aprobacion esté sometida a requisitos especiales, legal o
reglamentariamente establecidos.
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Articulo 96. Deber de informacion.

El Ayuntamiento remitirh a la Consejeria competente en materia de urbanismo y
ordenacion del territorio dos ejemplares de los instrumentos de planeamiento que apruebe,
debidamente diligenciados, con los planos correspondientes.

Articulo 97. Publicacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. Se publicaran en el Boletin Oficial del Principado de Asturias los acuerdos de
aprobacion definitiva de todos los instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como las
ordenanzas 0 normas urbanisticas en ellos contenidas, a instancia de la Administracién que
haya procedido a su aprobacién definitiva.

2. Cuando el instrumento de ordenacion urbanistica se apruebe por silencio
administrativo, la Administracion competente para su aprobacién definitiva debera ordenar su
publicacion en el Boletin Oficial del Principado de Asturias, con el contenido y alcance
previstos en el apartado anterior. En el caso de planeamiento de iniciativa particular, y sin
perjuicio de lo anterior, los promotores del plan podran instar su publicacion.

CAPITULO V

Vigencia, revision y modificacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica

Articulo 98. Vigencia.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica tendran vigencia indefinida, sin perjuicio de
su modificacion y revision.

Articulo 99. Revisién de los Planes Generales de Ordenacion.

1. Se entiende por revision de los Planes Generales de Ordenacién la adopcién de
nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio o de la clasificacion
del suelo, motivada por la eleccion de un modelo territorial distinto o por la apariciéon de
circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o econdémico, que incidan
sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de su capacidad.

La revisién podra afectar a la totalidad del territorio abarcado por el Plan, o limitarse a
una zona o ambito. En este caso, se considerard que existe revisibn y no simple
modificacion cuando las alteraciones introducidas supongan un cambio esencial del régimen
urbanistico de la zona afectada con repercusion territorial en el resto de la ordenacion
establecida.

La clasificacion como suelo urbanizable o suelo urbano de terrenos que hasta ese
momento estén clasificados como suelo no urbanizable sometido a algin régimen de
proteccion o como nacleo rural, sélo podra llevarse a cabo a través de la revision del Plan
General de Ordenacion.

2. En los demas supuestos, la alteracion de las determinaciones de los Planes
Generales de Ordenacion se consideraran como modificaciones de los mismos, aunque
dichas alteraciones lleven consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del
suelo, o impongan la procedencia de revisar la programacién del Plan General.

3. La revisibn de los Planes Generales de Ordenacién se sujetard al mismo
procedimiento aplicable a su tramitacion.

4. Cuando se den las circunstancias previstas en el apartado 4 del articulo 84 de este
Texto Refundido, la Administracién del Principado de Asturias podra requerir motivadamente
la revision de los Planes Generales de Ordenacion, previa audiencia de las entidades locales
afectadas, acordando lo procedente en cuanto a la redaccion, sin perjuicio de la aplicacién
de lo previsto en el articulo 102 de este mismo Texto.
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Articulo 100. Revision del Programa de actuacion.

1. Los Ayuntamientos deberan revisar como minimo cada cuatro afios, en caso de que
existan, los Programas de actuacion que formen parte de los Planes Generales de
Ordenacion.

2. En su caso, la revisién del Programa de actuacién se aprobara por el Ayuntamiento
interesado, previa informacién publica por plazo de un mes, que se anunciara en el Boletin
Oficial del Principado de Asturias, a no ser que con motivo de la revision del Programa se
introduzca alguna modificacion en el planeamiento general, en cuyo caso se aplicaran las
normas de procedimiento relativas a ésta.

Articulo 101. Modificacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. Las modificaciones de cualquiera de los elementos de los instrumentos de ordenacion
urbanistica se sujetardn a las mismas disposiciones enunciadas para su tramitacién y
aprobacion.

2. Cuando la modificacién tienda a incrementar el volumen edificable residencial de una
zona, produciendo un significativo aumento de su potencial poblacion, para aprobarla se
requerird la previsién no soélo de las nuevas dotaciones que sean necesarias, sino también
de las nuevas zonas verdes y espacios libres exigidos por el aumento de la densidad de
poblacién.

3. Cuando la modificacién tenga por objeto alterar la zonificacion o el uso de las zonas
verdes previstas en el instrumento de ordenacion de que se trate, la aprobaciéon sera
competencia del Consejo de Gobierno, a propuesta de la Consejeria competente en materia
de urbanismo y ordenacion del territorio, previo informe favorable del Consejo de Estado y, a
partir de su constitucién, del Consejo Consultivo del Principado de Asturias en lugar de
aquél.

Articulo 102. Suspension de planeamiento urbanistico.

1. Excepcionalmente, y cuando la aplicacion de un instrumento de planeamiento
urbanistico dé lugar a la situacion prevista en el apartado 4 del articulo 84 de este Texto
Refundido, el Consejo de Gobierno podra, tras oir a la Comision de Urbanismo y Ordenacién
del Territorio del Principado de Asturias y a las entidades locales afectadas, suspender en
todo o en parte su vigencia para que se proceda a la revision, sefialando un plazo para ello.

2. Si se incumple ese plazo, el Consejo de Gobierno podra disponer la formulacion del
Plan con el contenido que se estime adecuado, acordando lo procedente en cuanto a la
redaccion.

3. Los gastos de elaboracion seran sufragados por el respectivo Ayuntamiento, salvo
circunstancias especiales y justificadas en expediente instruido al efecto.

4. En tanto no se apruebe el Plan revisado, la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenacion del territorio aprobard unas normas provisionales en el plazo
maximo de seis meses a partir del acuerdo de suspension.

CAPITULO VI

Efectos de la aprobacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica

Articulo 103. Ejecutividad.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica seran inmediatamente ejecutivos una vez
publicados.

Articulo 104. Declaracién de utilidad publica.

1. La aprobacién de instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como delimitaciones de
poligonos y unidades de actuacion a desarrollar por el sistema de expropiacion, implicara la
declaracién de utilidad publica de las obras necesarias para su ejecucion y la necesidad de
ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes, a los fines de expropiacion o
imposicién de servidumbres, de acuerdo con la normativa aplicable.
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2. Podran ser también beneficiarios de la expropiacién las personas naturales o juridicas
subrogadas en las facultades de los organismos competentes para la ejecucion de planes u
obras determinadas.

3. En los instrumentos de ordenacién urbanistica se estimaran comprendidos, a los
efectos expropiatorios, ademas de las superficies que hubieran de ser materialmente
ocupadas por las obras previstas, todas las que fueran necesarias para asegurar el pleno
valor y rendimiento de aquéllas, ain cuando no estuvieran dentro del mismo ambito.

4. Seran expropiables los terrenos y edificios destinados en el plan al establecimiento de
servicios publicos o a la construccion de templos, mercados, centros culturales, docentes,
asistenciales y sanitarios, zonas deportivas y otros analogos con fines no lucrativos.

Articulo 105. Obligatoriedad.

1. Los particulares y las Administraciones publicas quedaran obligados al cumplimiento
de las disposiciones sobre ordenacion urbana contenidas en la legislacion urbanistica
aplicable y en los instrumentos de ordenacion aprobados con arreglo a la misma.

2. En caso de discrepancias entre los distintos documentos que recojan las
determinaciones del planeamiento se estard a lo dispuesto en el propio Plan y, en su
defecto, prevalecera la ordenaciéon contenida en las normas urbanisticas y Ordenanzas
municipales.

3. Seran nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion que se contuvieren en los
Planes u Ordenanzas, asi como las que, con independencia de ellos, se concedieren.

Articulo 106. Usos y obras provisionales.

No obstante la obligatoriedad de observancia de los instrumentos de ordenacion
urbanistica, si no hubieren de dificultar su ejecucion, y con caracter excepcional, podran
autorizarse sobre los terrenos, usos y obras justificadas de caracter provisional, que habran
de cesar o demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion. La
autorizacién aceptada por el propietario debera inscribirse, bajo las indicadas condiciones,
en el Registro de la Propiedad. Lo dispuesto en este articulo se aplicara aunque esté
suspendido el otorgamiento de licencias.

Articulo 107. Construcciones e instalaciones fuera de ordenacion.

1. Las construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobacién definitiva
del planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo se consideraran
fuera de ordenacién, sin necesidad de que el planeamiento lo declare asi expresamente.

Necesariamente el planeamiento urbanistico protector de los Bienes de Interés Cultural
declarara fuera de ordenacion las construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a
su aprobacion definitiva que resulten disconformes con el régimen de proteccion exigido por
su normativa sectorial, de conformidad con lo establecido en el articulo 57 de la Ley del
Principado de Asturias 1/2001, de 6 de marzo, de Patrimonio Cultural.

2. En las construcciones e instalaciones fuera de ordenacién no podran realizarse obras
de consolidacion, aumento de volumen, modernizacion o incremento de su valor de
expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que exigieren la higiene, ornato y
conservacion del inmueble. El planeamiento podra disponer que este régimen se aplique
Unicamente a los edificios calificados expresamente como fuera de ordenacion.

3. En casos excepcionales, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidaciéon cuando no estuviere prevista la expropiacién o demolicién de la finca en el
plazo de quince afios, a contar desde la fecha en que se pretendiese realizarlas.

4. También se consideraran como fuera de ordenacion las construcciones e instalaciones
disconformes con el planeamiento respecto de los cuales la Administracion no pueda
adoptar, por haber transcurrido los plazos legales, ninguna medida de proteccién y
restablecimiento de la legalidad urbanistica. En este caso se aplicard, sin excepcion alguna,
la prohibicion de realizar cualquier obra de consolidacién, aumento de volumen,
modernizacion o incremento del valor de expropiacion.
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5. En todo caso, las disposiciones transitorias del nuevo planeamiento han de contener
las previsiones oportunas para resolver todas las cuestiones que las determinaciones
urbanisticas planteen en relacién con las preexistentes, y de acuerdo con este articulo.

CAPITULO VI

Determinaciones legales sustantivas de directa aplicacion

Articulo 108. Naturaleza y efectos.

Las determinaciones legales sustantivas de directa aplicacion, contenidas o no en el
presente capitulo, vincularan a todos los instrumentos de ordenaciéon urbanistica y del
territorio y a las administraciones publicas, que deberan atenerse a las mismas al conceder o
denegar licencias y al ejercer cualquiera de sus competencias urbanisticas y de ordenacioén
del territorio, exista o no planeamiento aplicable.

Articulo 109. Adaptacién al entorno.

Con independencia de la aplicacion de la legislacion relativa al patrimonio cultural, en los
lugares de paisaje abierto y natural de especial interés, sea rural o maritimo, o en las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos o ndcleos rurales que posean
caracteristicas histdrico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las
carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacion, volumen, altura
de los edificios, muros y cierres y la instalacion de otros elementos rompan la armonia del
paisaje, desfiguren la perspectiva del mismo o limiten o impidan la contemplaciéon del
conjunto.

Articulo 110. Terrenos préximos a la costa.

1. No podran clasificarse como suelo urbanizable terrenos incluidos en una franja de
quinientos metros desde la ribera del mar, medidos en proyeccion horizontal, ni ampliar en
direccion al mar los nucleos rurales dentro de la citada franja, salvo en los casos
excepcionales en que el Consejo de Gobierno lo autorice expresamente, por la especial
configuracién de la zona costera o por motivos justificados de interés publico. El Plan
Territorial Especial que ordene el litoral podra modificar, en funcién de las caracteristicas
especificas de cada tramo de costa, la dimensién de la citada franja.

2. Lo establecido en el apartado anterior respecto a los suelos urbanizables no sera de
aplicacion a la clasificacién de suelo urbanizable, como ampliacién de suelo urbano ya
existente en la citada franja a la entrada en vigor de la Ley del Principado de Asturias de
régimen del suelo y ordenacion urbanistica, y siempre que dicha ampliacion se produzca en
direccién contraria a la ribera del mar.

3. Sin necesidad de recurrir a lo previsto en el apartado anterior, los Planes Generales de
Ordenacidn podran incluir reservas de suelo que permitan el mantenimiento o la ampliacién
de actividades industriales implantadas en la franja a que se hace referencia en el apartado
1 de este articulo, y que sean de dificil o imposible ubicacién o traslado a otros lugares,
siempre que se trate de industrias de interés regional. El planeamiento general debera
justificar expresamente en su memoria la inclusiéon de estas reservas, asi como prever
medidas que reparen o minimicen el impacto ocasionado y cualesquiera otras que al efecto
se determinen con la finalidad de revertir en la recuperacion de la costa. En todo lo relativo a
estas reservas, sera vinculante el informe de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio del Principado de Asturias. Cuando el suelo afectado por la reserva esté
comprendido en el término municipal de varios concejos, el Principado de Asturias podra
aplicar lo previsto en el articulo 85 de este mismo Texto.

4. Lo previsto en los parrafos anteriores no afectara a los terrenos que se declaren como
Reservas Industriales de Interés Regional, pudiéndose clasificar como urbanizable el suelo
anexo a una industria de interés regional, siempre y cuando se justifique la necesidad de
afectacion de dicho suelo a los usos propios de la industria.

El otorgamiento de la calificacion de Reservas Industriales de Interés Regional
correspondera al Consejo de Gobierno del Principado de Asturias, a propuesta conjunta de
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las Consejerias competentes en materia de industria y ordenacién del territorio y urbanismo,
y a solicitud de parte interesada, previo informe justificativo en el que se tendran en cuenta
circunstancias tales como el empleo de la instalacién, su grado de obsolescencia y su interés
para la economia regional.

5. En todo caso, y dado el valor del litoral como recurso natural y ambiental no
renovable, se entendera que la implantacién de nuevos usos o el aumento de la intensidad
en la utilizacién del suelo no urbanizable situado en la franja de quinientos metros desde la
ribera del mar, medidos en proyeccién horizontal, asi como la ampliacién de los nucleos
rurales o actividades econémicas situadas en esa zona, afectan a intereses
supramunicipales y, en consecuencia, sera vinculante el informe de la Comisién de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias respecto al planeamiento
general, especial o de desarrollo que los prevea.

TITULO IV

Régimen urbanistico del suelo

CAPITULO |

Clasificacion del suelo

Articulo 111. Régimen juridico.

El régimen urbanistico del suelo seré el establecido, en el marco de la legislacion estatal
y de acuerdo con ella, en el presente Texto Refundido y en el planeamiento, en funcion de la
clasificacion y la calificaciéon urbanistica de los predios.

Articulo 112. Clases de suelo.

Los Planes Generales de Ordenacion clasificaran el suelo de los concejos en todos o
algunos de los siguientes tipos: suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

Articulo 113. Suelo urbano.
Constituiran suelo urbano:

a) Los terrenos ya transformados por contar con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

La existencia de los servicios de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de
aguas y suministro de energia eléctrica sélo dara lugar a la inclusién de un predio en el suelo
urbano cuando dichos servicios reldnan las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacién que sobre ellos exista o se haya de construir, y en particular cuando tengan la
capacidad necesaria para soportar una utilizacién intensa del suelo, en los términos que
reglamentariamente se establezcan. No tendran la consideracién de suelo urbano los
predios situados en nucleos rurales, aunque posean o lleguen a reunir los citados servicios
urbanisticos en el grado o con las caracteristicas propias de los asentamientos rurales, y los
terrenos que no estén integrados en una malla urbana.

A los efectos de este Texto Refundido, se considera malla urbana la urbanizacion béasica
constituida por unas vias perimetrales y unas redes de suministro de agua y energia
eléctrica y de saneamiento de que pueda servirse el territorio, sin que esté por su situacién
completamente desligado del entramado urbanistico ya existente.

Los servicios construidos en ejecucion de un sector o unidad de actuacién, las vias
perimetrales de los nlcleos urbanos, las vias de comunicacion entre nicleos y las carreteras
no serviran de soporte para la clasificaci6n como urbanos de los terrenos adyacentes.

b) Los terrenos que, aun careciendo de alguno de los servicios citados en el epigrafe
anterior, estén comprendidos en areas consolidadas por la edificacién al menos en dos
terceras partes de su superficie, en la forma que el Plan General de Ordenacion determine.

c) Los terrenos que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de acuerdo
con el mismo.
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Articulo 114. Suelo urbano consolidado y no consolidado.

1. El suelo urbano se divide en suelo urbano consolidado y no consolidado.

2. Constituyen suelo urbano consolidado los terrenos que retnan la condiciéon de solar,
de acuerdo con lo establecido en el apartado 4 de este articulo, asi como aquellos que,
careciendo de alguno de sus requisitos o precisando completar la urbanizacion, puedan ser
objeto de obtencion de licencia.

3. Constituyen suelo urbano no consolidado los demas terrenos que se puedan clasificar
como suelo urbano y que, a efectos de su consolidacion, se agrupardn en poligonos o
unidades de actuacion. En particular, se incluirdn en esta categoria los terrenos urbanos en
los que sean precisas actuaciones de urbanizacién, reforma interior u obtencion de
dotaciones urbanisticas, que deban ser objeto de equidistribucion entre los afectados, asi
como aquellos sobre los que el planeamiento urbanistico prevea una ordenacién
sustancialmente diferente de la existente.

4. Tendran la consideracion de solar las superficies aptas para la edificacion que retnan
los siguientes requisitos:

a) Que estén urbanizadas con arreglo a las normas minimas establecidas en cada caso
por el Plan General de Ordenacion. Si éste no existiere 0 no las concretare, se precisara que
ademas de contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica, la via a que la parcela dé frente tenga pavimentada la
calzada y encintado de aceras.

b) Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes si existiera Plan General de
Ordenacidn, o al menos fueran claramente determinables en base al mismo.

Articulo 115. Suelo no urbanizable.
1. Constituiran suelo no urbanizable:

a) Los terrenos que estén o deban estar sometidos a algun régimen especial de
proteccion, fijado en planes o normas sectoriales, o en el planeamiento territorial, que sea
incompatible con su transformacion urbanistica. Esa proteccién podra derivarse, entre otras
posibilidades, de los valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales
o culturales de los citados terrenos, de los riesgos naturales que en ellos concurran, de su
sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico.

b) Los terrenos que el planeamiento urbanistico general considere necesario preservar,
por los valores y demas circunstancias a que se ha hecho referencia en la letra a) anterior,
por su valor agricola, forestal, ganadero, o por sus riquezas naturales.

2. Constituyen suelo no urbanizable de ocupacion residencial los nucleos rurales
integrados por los terrenos que constituyan asentamientos consolidados de poblacién de
caracter rural y tradicional, en los términos que sefiale el Plan General de Ordenacion. Se
incluiran en esta categoria los asentamientos de poblacion que, pese a contar,
eventualmente, con servicios de acceso rodado, abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica para sus necesidades propias como tales asentamientos
rurales, no estén integrados en una malla urbana.

Articulo 116. Suelo urbanizable.

1. Tendran la consideracion de suelo urbanizable los terrenos que el Plan General de
Ordenacién no clasifique como suelo urbano ni como suelo no urbanizable, y podran ser
objeto de transformacion urbanistica en los términos establecidos en este Texto Refundido y
en el planeamiento aplicable.

2. De acuerdo con lo previsto en el articulo 62 de este Texto Refundido, el planeamiento
podra delimitar, dentro del suelo urbanizable, los sectores que hayan de ser objeto de
urbanizacién prioritaria para satisfacer las necesidades de vivienda, suelo industrial y
equipamientos comunitarios.
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CAPITULO Il

Derechos y deberes de los propietarios

Articulo 117. Principios generales.

1. Las facultades del derecho de propiedad se ejercerdn dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes establecidos en la legislacion urbanistica o, en virtud de la
misma, en los instrumentos de ordenacién urbanistica, con arreglo a la clasificacion
urbanistica de los predios.

2. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones en la legislaciéon y el
planeamiento urbanisticos no conferira derecho a los propietarios a obtener indemnizacion,
salvo en los supuestos previstos en las leyes. Los afectados tendran, no obstante, derecho a
la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento en los
términos previstos en la normativa urbanistica.

Seccion 1.2 Derechos y deberes en suelo urbano

Articulo 118. Derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano consolidado.

Los propietarios de suelo urbano consolidado deberan solicitar la licencia de edificacion
en el plazo que sefale el planeamiento 0, en su defecto, la normativa urbanistica, completar,
en su caso, la urbanizacion, y edificar los terrenos en las condiciones y plazo establecidas en
la licencia.

Articulo 119. Derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado.

1. Los propietarios de suelo urbano no consolidado tendran el derecho de edificar los
terrenos, en las condiciones y plazo que establezcan el planeamiento y la normativa
urbanistica, una vez completada su urbanizacion para que adquieran la condicion de solares,
en los términos que se indican en los siguientes apartados.

2. Los propietarios de terrenos de suelo urbano no consolidado deberan ceder obligatoria
y gratuitamente a la Administracion actuante el suelo correspondiente al diez por ciento del
aprovechamiento medio del correspondiente ambito, de conformidad con lo que el Plan
General de Ordenacion haya establecido al amparo del articulo 60. j) de este Texto
Refundido. La Administracién urbanistica actuante no tendra que contribuir a los costes de
urbanizacion de los terrenos en los que se localice ese aprovechamiento, que deberan ser
asumidos por los propietarios.

El propietario y la Administracion urbanistica podran llegar a un acuerdo para que aquél
adquiera, mediante convenio, el aprovechamiento urbanistico correspondiente a ésta
exclusivamente en los supuestos en que dicho aprovechamiento no sea susceptible de
ejecucioén individualizada, sustituyéndolo por su equivalente en metalico. Asimismo, el
propietario tendrd derecho de adquisicion preferente si la Administracion urbanistica
decidiera enajenar el aprovechamiento urbanistico que le corresponde en los casos ya
expresados.

El planeamiento podra atribuir a los propietarios de terrenos destinados a actuaciones de
reforma interior o incluidos en poligonos o unidades de actuacion con fines de mejora del
medio urbano hasta el cien por cien del aprovechamiento medio. Asimismo, podra reconocer
un aprovechamiento superior al noventa por cien a los propietarios de terrenos o
construcciones cuando el planeamiento les imponga cargas especialmente onerosas
relativas a la rehabilitacion integral o a la conservacion de elementos del inmueble.

3. Los propietarios de suelo urbano no consolidado tendran los siguientes deberes:

a) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, asi como situar el aprovechamiento urbanistico correspondiente a la
Administracion o adquirirlo, con anterioridad al inicio de la ejecucion material de dicho
planeamiento.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion todo el suelo necesario para los
viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio de la
unidad de actuacion en la que sus terrenos resulten incluidos.
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c) En su caso, ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de
los sistemas generales que el planeamiento general incluya en el ambito correspondiente a
efectos de su gestion.

d) Costear y, en su caso, ejecutar o completar la urbanizacion.

e) Edificar los solares en el plazo que establezca el planeamiento o, en su defecto, la
normativa urbanistica.

4. No podra ser edificado terreno alguno que no retina la condicién de solar, salvo que se
asegure la ejecucién simultanea de la urbanizacion y la edificacion mediante aval, o afeccién
real registral, u otras garantias reglamentariamente establecidas, o de la forma que se
convenga con la Administracién urbanistica actuante.

Articulo 120. Autorizacion anticipada de usos industriales y terciarios.

Excepcionalmente, y sin perjuicio de los deberes establecidos en el articulo 106 de este
Texto Refundido, en casos justificados podran autorizarse antes del inicio del proceso de
gestién del Plan, mediante licencia municipal, construcciones destinadas a fines industriales
o terciarios en las zonas en que el planeamiento autorice expresamente dichos usos,
siempre que la seguridad, salubridad y proteccion del medio ambiente queden
suficientemente atendidas y el propietario asuma las obligaciones que le correspondan
segun lo establecido en el articulo anterior, prestando garantias suficientes. La autorizacion,
bajo las indicadas condiciones aceptadas por el propietario, se hara constar en el Registro
de la Propiedad de conformidad con lo establecido en la legislacién hipotecaria.

Seccion 2.2 Derechos y deberes en suelo no urbanizable

Subseccidn 1.2 Disposiciones generales

Articulo 121. Régimen del suelo no urbanizable.

1. La utilizacion del suelo no urbanizable se regira por la legislacién urbanistica aplicable
y por las normas y planes especiales, ambientales y sectoriales que se dicten respecto a los
terrenos que sean objeto de proteccion.

2. Los espacios que, por sus caracteristicas, deban ser objeto de una especial proteccién
no podran ser dedicados a utilizaciones que impliguen transformaciéon de su destino o
naturaleza o lesionen el valor especifico que se quiera proteger. Deberan ponderarse,
mediante la correspondiente Evaluacion de Impacto, las infraestructuras que hayan de
discurrir a través de los mismos.

Articulo 122. Categorias de suelo no urbanizable.

1. A los efectos de este Texto Refundido, se distinguen las siguientes categorias de
suelo no urbanizable:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion, integrado por aquellos espacios cuyos
excepcionales valores de cualquier género les hagan merecedores de un alto grado de
proteccion.

b) Suelo no urbanizable de interés, compuesto por aquellos terrenos que, sin estar
incluidos en ninguna otra de las categorias de este articulo, deban quedar preservados del
desarrollo urbanistico y sometidos a un régimen especifico de proteccion por disponerlo asi
el planeamiento territorial, urbanistico o sectorial, en consideracion a sus valores
paisajisticos, historicos, arqueolégicos, cientificos, ambientales o culturales, por la existencia
de riesgos naturales debidamente acreditados, singularidades agricolas, forestales o
ganaderas, 0 para la preservacion del peculiar sistema de poblamiento del territorio
asturiano, asi como en funcidon de su sujecidon a limitaciones o servidumbres para la
proteccidn del dominio publico.

Se clasificardn también como suelo no urbanizable de interés los terrenos situados
alrededor de los nucleos rurales cuya preservacion del proceso urbanizador sea conveniente
para el mantenimiento del propio ndcleo y de sus valores paisajisticos y tradicionales, sin
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necesidad de que dichos terrenos sean objeto, en el momento en que se aprueba su
ordenacion, de un uso agricola, forestal o ganadero.

c) Suelo no urbanizable de costas, respecto al cual deben establecerse las medidas de
proteccion que demanden las peculiaridades de las franjas costeras.

d) Suelo no urbanizable de infraestructuras, comprensivo de los terrenos que resultan
afectados por la localizacion de las infraestructuras basicas o de transporte.

e) Ndcleo rural, como categoria de suelo no urbanizable objeto de ocupacién residencial.

2. Sin perjuicio de lo previsto en el apartado 1 de este articulo, la normativa sectorial
podra establecer otras subdivisiones dentro de esta categoria, en razén del origen de la
necesidad de proteccién y de la intensidad de ésta.

3. Los Planes Generales de Ordenacion que se elaboren o revisen habran de incorporar
aquellas de las categorias establecidas en este articulo, o, en su caso, por la normativa
sectorial, que puedan ser de aplicacion en cada medio.

Articulo 123. Clases de usos en suelo no urbanizable.

Los usos en suelo no urbanizable, atendiendo a su situacién juridica y a la modalidad de
gestibn que les corresponda, pueden ser de las siguientes clases, y a ellas haran
necesariamente referencia los Planes Generales de Ordenacion:

a) Usos permitidos, sujetos a concesioén de licencia municipal sin trdmites previos.

b) Usos autorizables, que con anterioridad a la licencia municipal necesitan autorizacion
previa, conforme el trdmite previsto en el articulo 132 del presente Texto Refundido.

c) Usos incompatibles, que son aquellos que no cumplen alguno de los requisitos
exigidos para los usos permitidos o autorizables y cuya eventual admisibilidad requiere, con
anterioridad a cualquier otra autorizacién o licencia, la nueva aprobacién o modificacion de
un planeamiento en virtud del cual se habilite el suelo afectado por la finalidad pretendida.

d) Usos prohibidos, que son aquellos que los Planes Generales de Ordenacion
imposibilitan en suelo no urbanizable y que en ninglin caso podran llevarse a cabo, salvo
que se produzca la aparicion de nuevos criterios urbanisticos y éstos se materialicen a
través de la oportuna revision del planeamiento.

Articulo 124. Usos para vivienda.

1. Fuera de los nlcleos rurales no se permitira la construcciéon de edificaciones
destinadas a vivienda, salvo en aquellas zonas del suelo no urbanizable de interés en que el
planeamiento urbanistico asi lo disponga para permitir el mantenimiento del peculiar sistema
de poblamiento del territorio asturiano. En estas zonas, el planeamiento podra autorizar
construcciones de edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar, en lugares en que no
exista la posibilidad de formacién de un ndcleo de poblacion, y siempre que se cumplan los
requisitos exigidos por la ordenacion urbanistica acerca de la superficie minima de parcela 'y
la disponibilidad de servicios. Los tipos de las construcciones habran de ser adecuados a su
condicién aislada, conforme a las normas que el planeamiento urbanistico, en su caso,
establezca, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas.

2. En el suelo no urbanizable podran autorizarse, siempre que no se trate de
construcciones que el planeamiento califique expresamente como fuera de ordenacion,
obras de mantenimiento de las construcciones existentes y, de forma excepcional, de
ampliacion, cuando se trate de viviendas integradas en la explotacion agraria o ganadera
gue constituya la ocupacién principal de sus habitantes, y en tanto no desaparezca dicha
explotacion. También podra autorizarse, en los términos establecidos por el planeamiento
urbanistico, la construcciéon de una vivienda nueva, a no mas de quince metros de las
preexistentes, en los conjuntos compuestos por una 0 mas viviendas y una explotacién
agraria que se definan como quintana tradicional asturiana. Estas obras deberan ajustarse a
la tipologia tradicional, en los términos en que esté definida respecto a los nucleos rurales.

Articulo 125. Segregaciones o divisiones de fincas.

1. En el suelo no urbanizable no podran realizarse parcelaciones urbanisticas. Las
segregaciones o divisiones de fincas que carezcan de fines edificatorios y resulten
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autorizadas por la legislacion civil, agraria, o de la actividad econémica que venga
desarrollandose en el terreno, no tendra la consideracién de parcelaciéon urbanistica y no
requeriran licencia urbanistica. Los Notarios y Registradores que autoricen o inscriban los
respectivos actos deberan hacer constar que los mismos no atribuyen derechos edificatorios
sobre las fincas resultantes, en los términos establecidos en la legislacion estatal aplicable.

2. Dentro de los nucleos rurales existiran las posibilidades de parcelacién y edificacién
gue determinen el Plan General y, en su caso, las normas de la Comunidad Auténoma.

Articulo 126. Condiciones de la edificacion.

En el suelo no urbanizable no podra autorizarse ninguna clase de edificaciones si no
estuviere resuelta la disponibilidad, al menos, de los servicios de acceso rodado,
saneamiento, abastecimiento de agua y energia eléctrica. Cuando el uso a que se destine la
edificacién o el terreno lo requiera, se exigira la dotacion de aparcamiento suficiente. Se
exceptian aquellas construcciones para las cuales esta exigencia carezca de sentido y el
planeamiento no exija la disponibilidad de otros servicios.

Articulo 127. Realizacion de actividades al servicio de las obras publicas.

1. Dentro de los limites y condiciones establecidos por la normativa urbanistica aplicable,
cabe realizar transitoriamente en el suelo no urbanizable actividades al servicio de las obras
publicas. Tendran tal condicién las actuaciones, construcciones e instalaciones vinculadas a
la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

2. Cuando la condicién auxiliar respecto de la obra publica no venga explicitamente
declarada en la normativa sectorial correspondiente, la Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias podra apreciarla, mediante acuerdo
motivado, en funcién de la esencialidad de la instalacién para la construccién o utilizacién de
la obra publica y de la intensidad con que quede adscrita a su servicio. Ello, sin menoscabo
de la Evaluacion de Impacto Ambiental o Evaluacién Preliminar de Impacto Ambiental en
aquellos supuestos en los que la legislacién vigente asi lo exija, y mediante proyecto de
restauracion si éste fuera necesario.

Articulo 128. Actividades, equipamientos o dotaciones de interés publico o social.

1. Podra4 autorizarse la instalacion en el suelo no urbanizable de actividades,
equipamientos o dotaciones de interés publico o social, ya sean de titularidad publica o
privada, cuando sus caracteristicas hagan necesario el emplazamiento en el medio rural, y
aunque el planeamiento general no la contemple.

2. Solo se podra autorizar dicha instalacién en areas del suelo no urbanizable cuyo
régimen de proteccion no la impida directa o indirectamente.

3. Cuando el Plan General de Ordenacién no contemple expresamente la instalaciéon de
la actividad, equipamiento o dotacién de que se trate, serd necesario aprobar, antes de
proceder a la autorizacion, un Estudio de Implantacion. En este caso, para la autorizacién de
la instalacién bastara la licencia urbanistica municipal.

4. En el Plan General de Ordenacién o en el Estudio de Implantacién, podra preverse
gue el promotor de instalacién abone, antes de la obtencion de la licencia, un canon de
cuantia no superior al cinco por ciento del importe del proyecto, que serd dedicado por el
Ayuntamiento a financiar las obras y deméas costes que la implantacién del nuevo
equipamiento pueda suponer en el medio rural.

5. En estos casos, el propietario deberd cumplir los siguientes deberes:

a) Ceder gratuitamente los terrenos destinados a viales, con independencia del deber de
conservacion.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el diez por ciento del aprovechamiento que resulte
dentro de su propio ambito, salvo que el Ayuntamiento, por razones de interés publico
debidamente acreditadas, renuncie al mismo. El aprovechamiento que corresponda al
Ayuntamiento podra satisfacerse, cuando éste asi lo disponga, en metalico. La valoracién del
aprovechamiento se basara en el incremento de valor que experimente el terreno, en los
términos que se establezcan reglamentariamente.

c) Costear la urbanizacion necesaria para la implantacién que se pretenda.
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Articulo 129. Usos industriales.

1. La implantacion en el suelo no urbanizable de actividades econdmicas industriales y
de servicios se consideraran con caracter restrictivo siempre que se trate de actividades no
vinculadas o que no presten servicio a dicho suelo. En el caso de industrias vinculadas al
medio rural, o actividades que por su propia naturaleza no exijan una localizacién dispersa,
el Plan General posibilitarA su emplazamiento en pequefias é&reas industriales
adecuadamente integradas en su entorno.

2. En suelos a los que el planeamiento en vigor asigne un destino industrial pero que no
hayan sido objeto de la necesaria gestién, podran autorizarse por la Comisién de Urbanismo
y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias construcciones destinadas a fines
industriales.

3. Dicha autorizacion se concederd a propuesta del respectivo Ayuntamiento, previa
informacion publica del modo dispuesto en el articulo 132 de este Texto Refundido.

4. En todo caso, la actuacién a autorizar habra de cumplir las determinaciones del
planeamiento urbanistico, sin que pueda superarse la edificabilidad media que éste
establezca y debiendo garantizarse adecuadamente la seguridad, salubridad y la no
contaminacion.

5. El terreno dispondra o sera dotado de acceso rodado satisfactorio por el propietario,
gue, ademas, se comprometerqd a ejecutar la pavimentacién y los restantes servicios
urbanisticos minimos y aceptara expresamente las obligaciones relativas a reserva de
dotaciones que deriven del planeamiento, prestando garantias suficientes al respecto. Los
servicios ejecutados que fuesen de interés general serdn tenidos en cuenta en el futuro
reparto de cargas y beneficios.

Articulo 130. Usos agricolas y ganaderos.

1. Se permitira la ampliacion de las naves agricolas o ganaderas ubicadas fuera de la
franja de quinientos metros desde la ribera del mar, aunque el planeamiento no contemple la
citada ampliacion, siempre que venga exigida por la normativa comunitaria, y su titular no
disponga de la posibilidad de concentrar varias instalaciones en una sola cuya ampliacion si
esté permitida por el planeamiento.

2. La ampliacion requerira, cuando el planeamiento no la contemple, la autorizacion
previa de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias,
con arreglo al procedimiento regulado en el articulo 132 de este Texto Refundido.

3. Cuando la ampliacién pretenda llevarse a cabo en la franja de quinientos metros
desde la ribera del mar, se aplicardn las normas relativas al suelo no urbanizable de costas
sin variacion alguna.

Subseccidn 2.2 Autorizacién previa de usos

Articulo 131. Autorizacion previa.

1. Corresponde a la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado
de Asturias el otorgamiento de las autorizaciones que, con caracter previo a la concesion de
licencia, vienen exigidas por la legislacion urbanistica para actuaciones en terrenos
clasificados como no urbanizables.

2. La citada autorizacién previa no sera exigible respecto de las obras y usos en suelos
gue tengan la condicién de nucleo rural, y respecto de los usos agricola, forestal o ganadero
en los suelos no urbanizables de interés y de infraestructuras.

3. La autorizacién a que se refiere el apartado 1 de este articulo solo seré necesaria en
aquellos supuestos en que tal competencia no haya sido delegada a favor de los
Ayuntamientos o entidades locales competentes por razén del territorio, o cuando, al
determinar su alcance, se haya efectuado una delegacion parcial, en los términos
establecidos en el articulo 10, apartado 5, de este Texto Refundido.
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Articulo 132. Procedimiento.

El procedimiento de otorgamiento de las autorizaciones a las que se refiere el articulo
precedente es anterior e independiente del propio de la concesion de licencia urbanistica, y
se desarrollara del modo siguiente:

a) La peticion del interesado, formulada en los términos que se establezcan
reglamentariamente, sera presentada en la entidad local correspondiente, quien la tramitara
integramente y resolvera si tal competencia le corresponde o le hubiera sido delegada,
elevando, en caso contrario, el expediente a la decisién de la Comision de Urbanismo y
Ordenacidn del Territorio del Principado de Asturias.

b) Sera preceptivo someter a informacion publica, durante un periodo de quince dias, y
mediante su publicacion en el Boletin Oficial del Principado de Asturias, aquellas solicitudes
que versen sobre actuaciones que, sin tener la consideracion de usos prohibidos o
incompatibles, no figuren sin embargo expresamente contempladas por el planeamiento
como permitidas o autorizables. Dicha informacién sera practicada por el érgano al que
competa la concesion de la autorizacion.

¢) Cuando la facultad de autorizar competa al Ayuntamiento, podra producirse en el
mismo acto la autorizacion y la concesion de licencia, siempre que en el acuerdo se analicen
todas las cuestiones implicitas en ambos procedimientos.

Subseccién 3.2 Régimen especifico del suelo no urbanizable de costas

Articulo 133. Delimitacion.

1. El planeamiento general calificarda como suelo no urbanizable de costas, en todo caso
y con caracter minimo, los terrenos situados en una franja de quinientos metros desde la
ribera del mar, medidos en proyeccién horizontal. El plan territorial especial que ordene el
litoral podra modificar, en funcién de las caracteristicas especificas de cada tramo de costa,
la dimension de la citada franja.

2. El planeamiento general podra extender la calificacion de suelo no urbanizable de
costas a partir del minimo indicado en el apartado anterior, en funcion de las caracteristicas
especificas del tramo litoral y teniendo en cuenta la situacion de las carreteras mas proximas
a la costa, la proteccion de las vistas al mar y de las areas de influencia de las playas y los
demas factores que se consideren relevantes.

Articulo 134. Zona de proteccion especifica.

1. Se entendera por zona de proteccion especifica una franja de cien metros de anchura,
medidos en proyeccién horizontal, a contar desde el final de la servidumbre de proteccion a
gue se refiere la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

2. En esta zona, cualquier uso, con excepcion de los cultivos y plantaciones, debera ser
objeto de autorizacién especifica por el titular de la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, que la concedera con caracter excepcional y sélo en
aquellos supuestos en que su utilidad publica o interés social lo aconsejen por no existir
emplazamientos alternativos. Esta autorizacion sustituird a la autorizacion especifica
regulada en el articulo 131 de este Texto Refundido.

3. Los usos para vivienda y actividades compatibles con la misma que se produzcan en
nucleos rurales graficamente delimitados con precision suficiente en el planeamiento podran
ejecutarse con arreglo al régimen ordinario previsto para el suelo no urbanizable, sin
necesidad de solicitar la autorizacion especifica regulada en este articulo.

4. Fuera de los nlcleos rurales no se autorizaran en ningln caso usos residenciales ni
caravanas o instalaciones semejantes. Podra autorizarse, con sujecién en todo caso al
procedimiento establecido en el presente articulo, la rehabilitacion de edificaciones de
especial interés y su utilizacion turistica.

5. Si en el plazo de dos meses desde la entrada de la solicitud en su Registro no se
hubiera notificado el acuerdo del Consejo de Gobierno, se podra entender desestimada la
solicitud.
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Articulo 135. Determinaciones sobre los usos.

1. En el suelo no urbanizable de costas el planeamiento general debera respetar, al
establecer la clasificacion de usos prevista en el articulo 123 de este Texto Refundido,
ademas de las disposiciones contenidas en la legislacion sectorial estatal sobre la zona de
servidumbre de proteccibn del dominio publico maritimo-terrestre, las siguientes
determinaciones:

a) Usos permitidos: agricolas y forestales que no comporten edificacion.

b) Usos autorizables: accesos rodados y peatonales a la costa, los primeros con caracter
mas restrictivo, diferenciando el tramo de costa de que se trate y la proximidad a las playas.
Mas alla de la franja de quinientos metros se podra considerar como usos autorizables las
edificaciones para uso agricola y ganadero sin caracter industrial.

c) Usos incompatibles y prohibidos: los restantes usos, en especial la edificacion
residencial salvo en los n(cleos rurales y las caravanas e instalaciones semejantes.

2. Para la concesion de autorizaciones se aplicaran las reglas establecidas en el articulo
132 de este Texto Refundido. Cuando se trate de usos que no estén permitidos ni sean
autorizables de acuerdo con lo previsto en el apartado anterior, podra solicitarse autorizacién
especifica al Consejo de Gobierno, en los términos establecidos en el articulo 134 de este
mismo Texto. A través de este procedimiento podrd autorizarse la rehabilitacion de
edificaciones de especial interés y su utilizacién turistica.

3. Estas limitaciones se aplicardn también en los concejos carentes de planeamiento
general, 0 que no recojan en el planeamiento general la categoria de suelo no urbanizable
de costas, respecto a la franja de quinientos metros desde la ribera del mar o a la que se
sefiale en el planeamiento territorial aprobado por el Principado de Asturias, con la
excepcion de los nlcleos rurales tradicionales y del suelo que se clasifique como urbano.

Subseccién 4.2 Nlcleos rurales

Articulo 136. Nucleos rurales.

1. Son ndcleos rurales los asentamientos consolidados de poblacion en suelo no
urbanizable que el planeamiento municipal configure con tal caracter, en funciéon de las
circunstancias edificatorias, socioecondémicas y de cualquier otra indole que manifiesten la
imbricacion racional del asentamiento en el medio fisico donde se sitla.

Se incluirdn en esta categoria los asentamientos de poblacion que, pese a contar,
eventualmente, con servicios de acceso rodado, abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica para sus necesidades propias como tales asentamientos
rurales, no estén integrados en una malla urbana en los términos establecidos en el articulo
113, apartado a), de este Texto Refundido.

2. En orden a la obtencion del suministro de los servicios publicos de electricidad,
telefonia y otros semejantes, los nucleos rurales se equiparan a los suelos urbanos y demas
asentamientos de poblacién de analoga naturaleza o denominacion.

3. El hecho de que un asentamiento clasificado por el planeamiento urbanistico general
como nucleo rural, o algin terreno dentro del mismo, disponga, o pase a disponer en un
momento determinado de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas,
suministro de energia eléctrica, acceso a servicios de telefonia y telecomunicaciones u otros
semejantes, para la satisfaccion de las necesidades de su poblacién, no implicara su
conversion en suelo urbano ni obligara al Ayuntamiento a modificar el Plan General de
Ordenacién en tal sentido.

Articulo 137. Requisitos para la delimitacion de nucleos rurales.

1. El Plan General de Ordenacién concretard los requisitos necesarios para que una
agrupacion poblacional pueda ser clasificada como nucleo rural.

Tal condicién se adquiere mediante la mera concurrencia de dichos requisitos, siendo
esta simple circunstancia la que determina la asignacion al suelo afectado de las
posibilidades edificatorias que el planeamiento reconozca a los nicleos rurales.

— 64—



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

Sin embargo, las reglas sobre atribucion y delegaciéon de competencias contenidas en el
articulo 131 de este Texto, en su caso, solo tendran efectividad a partir del momento en que
se produzca la delimitacion material del ndcleo rural, para lo cual éste ha de definirse
graficamente sobre los oportunos planos de la correspondiente norma urbanistica.

2. Los instrumentos de planeamiento en los que se delimiten ndcleos rurales deberan
establecer para cada uno de ellos un régimen de distancias y limitaciones en obras,
instalaciones y edificaciones en el area de las carreteras que circulen a lo largo de los
Mismos.

A los efectos de establecer tal régimen de distancias y limitaciones, se debera recabar
informe preceptivo y vinculante del organismo que en cada caso ostente la titularidad de las
funciones de vigilancia y control en materia de carreteras.

Articulo 138. Condiciones de la edificacion.

1. Dentro de los nucleos rurales existiran las posibilidades de parcelacion y edificacion
gue determinen el planeamiento urbanistico general y, en su caso, las normas de la
Comunidad Autbnoma.

En la delimitacion de los nucleos rurales se debera tener en cuenta la conveniencia de
potenciar el aprovechamiento del interior del nucleo, asi como la de evitar un crecimiento
excesivo que no guarde proporcién con las necesidades de los residentes. El planeamiento
no podra autorizar en ningun nacleo rural un incremento del aprovechamiento urbanistico ni
del nimero de viviendas que suponga elevar el conjunto del nlcleo a mas del doble del ya
existente. Se considerara a estos efectos que la rehabilitaciobn de construcciones ya
existentes no supone incremento del aprovechamiento urbanistico ni del nimero de
viviendas, aunque en el momento de su rehabilitacién no sean habitables o se encuentren en
ruinas.

2. Dentro de los nudcleos rurales catalogados, con independencia de la proteccion que
merezcan, en su caso, en consideracién a su posible valor cultural, y con arreglo a su
legislacion sectorial especifica, toda edificacion de nueva planta o modificacién de las
construcciones existentes debera adaptarse al entorno y cumplir los requisitos de tipologia
gue se establezcan. Todas las construcciones, y en especial las destinadas a vivienda,
deberan ajustarse a la tipologia tradicional, descartando el uso de materiales y formas
caracteristicas del medio urbano. Para llevar a cabo dicha exigencia, los Ayuntamientos o el
Principado de Asturias deberdn aprobar normas urbanisticas que concreten las
caracteristicas, en cuanto a estética y materiales, de la tipologia tradicional.

Fuera del ndcleo las nuevas edificaciones no podran alterar la silueta paisajistica o
elementos mas relevantes de contacto con el paisaje agrario circundante.

3. El derribo de construcciones ya existentes, y en especial de viviendas, sélo se
autorizara de forma excepcional, aunque no se haya aprobado ningln régimen especial de
proteccion de las mismas, y a no ser que se trate de edificaciones recientes, o en las que se
haya perdido, de forma irreparable, la tipologia tradicional, o edificaciones sin ningin valor
constructivo en cuanto muestra de la edificacion rural tradicional, y cuya rehabilitacion sea
desproporcionadamente onerosa.

4. El planeamiento urbanistico establecera la superficie minima necesaria para poder
edificar, que se aplicara a la construccion de nuevas edificaciones o a la sustitucion de las
existentes, pero no a las obras de rehabilitacion que respeten, en cuanto al aspecto externo,
la tipologia tradicional del edificio, o la recuperen. Asimismo, el planeamiento establecera la
superficie maxima de las edificaciones.

5. A través del Catalogo de Nucleos Rurales del Principado de Asturias se procedera en
todos los casos a fijar la superficie minima edificable en los nucleos rurales, clasificandolos
en funcién de su densidad. El planeamiento municipal podra exigir una superficie minima
superior. En la fijacion de la superficie minima edificable se debera distinguir entre el interior
del nucleo, en el que se respetaran las formas de ocupacién tradicionales y se podra incluso
prescindir de la exigencia de una superficie minima edificable, y las demas parcelas que
formen parte del nacleo rural.

6. En las condiciones establecidas por el planeamiento municipal o, en su caso, en el
Catélogo de Nucleos Rurales, y siempre que no lo impida el respeto a la armonia del entorno
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exigida por el apartado 2 de este articulo y por el articulo 109 del presente Texto Refundido,
se permitira, dentro de los nicleos rurales, la edificacion de viviendas agrupadas.

7. Las expresadas viviendas habran de situarse sobre una sola finca con extensién no
inferior a la que resulte de multiplicar el nUmero de viviendas por la fijada como superficie
edificable minima en el respectivo nicleo. La parcela objeto de la actuacién adquirira la
calidad de indivisible, que debera hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

8. Sin perjuicio de la necesidad de disponer de los servicios urbanisticos ordinarios,
estas agrupaciones de viviendas se adaptaran a las condiciones rurales del emplazamiento,
preservando su naturaleza y sus caracteristicas peculiares.

Seccion 3.2 Derechos y deberes en suelo urbanizable

Articulo 139. Régimen del suelo urbanizable antes de la aprobacion del planeamiento de
desarrollo.

1. Los propietarios del suelo clasificado como urbanizable tendrdn derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rustica de los
mismos, en los términos previstos en los apartados siguientes. Ademas, tendran derecho a
promover su transformacion instando de la Administracion urbanistica actuante la aprobacion
del correspondiente Plan Parcial, de conformidad con lo que el Plan General de Ordenacion
haya dispuesto para el sector de que se trate al amparo del articulo 62, a) de este Texto
Refundido.

2. En el suelo urbanizable prioritario, antes de la aprobacion del Plan Parcial, s6lo podran
autorizarse, de forma excepcional, usos y obras provisionales que no estén expresamente
prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial ni por el planeamiento general, que
habrdn de cesar, y en todo caso, ser demolidos sin indemnizacién alguna, cuando lo
acordare la Administracion urbanistica. La autorizacion, bajo las indicadas condiciones
aceptadas por el propietario, se hara constar en el Registro de la Propiedad de conformidad
con lo establecido en la legislacion hipotecaria.

3. En el suelo urbanizable no prioritario podran autorizarse, antes de la aprobacion del
Plan Parcial, los usos previstos para el suelo no urbanizable.

En particular, el planeamiento podra autorizar la construccion de edificacion aislada
destinada a vivienda unifamiliar en lugares en los que no exista posibilidad de formacién de
un nucleo de poblacién, siempre que se cumplan los requisitos exigidos por el planeamiento
acerca de la parcela minima y la disponibilidad de servicios. Los tipos de las construcciones
habran de ser adecuados a su condicién aislada, conforme a las normas que el Plan, en su
caso, establezca, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas
urbanas. El otorgamiento de la licencia urbanistica requerira un informe favorable de la
Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias. Estas
construcciones no podran ser autorizadas en aquellas areas del suelo urbanizable no
prioritario que el planeamiento reserve por considerarlas necesarias para la expansion
urbana.

Articulo 140. Derechos y deberes de los propietarios de suelo urbanizable en
transformacion.

1. Una vez aprobado el Plan Parcial, la transformaciéon del suelo clasificado como
urbanizable comportara para sus propietarios los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion todo el suelo necesario para los
viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del
poligono o unidad de actuacion en el que sus terrenos resulten incluidos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas
generales que el planeamiento general, en su caso, incluya o adscriba al poligono, unidad de
actuacion correspondiente, o participar en el coste de adquisicion de los mismos, en los
términos previstos en el planeamiento.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion con los sistemas
generales exteriores a la actuacion y, en su caso, las obras necesarias para la ampliacion o
refuerzo de dichos sistemas requeridos por la dimension y densidad de la misma y las
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intensidades de uso que ésta genere, de conformidad con los requisitos y condiciones que
establezca el Plan General de Ordenacién o, en su caso, la normativa aplicable a la
prestacion del servicio. No podran repercutirse a los propietarios en su totalidad, por esta
via, obras o instalaciones que beneficien a un ambito territorial mayor que el correspondiente
sector de suelo urbanizable en transformacion, en los términos que se determinen
reglamentariamente.

d) Proceder a la distribuciéon equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, asi como situar el aprovechamiento urbanistico correspondiente a la
Administracién o adquirirlo, con anterioridad al inicio de la urbanizacién del poligono o unidad
de actuacion.

e) Costear o ejecutar la urbanizacion del poligono correspondiente.

f) Edificar los solares en el plazo que establezca el planeamiento o, en su defecto, la
normativa urbanistica.

2. La transformacién del suelo clasificado como urbanizable comportard para los
propietarios del mismo el deber de ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion
actuante el suelo correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento del sector o ambito
correspondiente. La Administracion urbanistica actuante no tendra que contribuir a los costes
de urbanizacién de los terrenos en los que se localice ese aprovechamiento, costes que
deberan ser asumidos por los propietarios.

El propietario podra adquirir, mediante convenio, el aprovechamiento urbanistico
correspondiente a la Administracion, en los términos del apartado 2 del articulo 119 de este
Texto Refundido. Del mismo modo, podrd adquirir dicho aprovechamiento en los sectores
destinados integramente a viviendas sometidas a cualquier régimen de proteccidn publica.

Seccion 4.2 Reglas comunes

Articulo 141. Deberes derivados de la normativa sectorial.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones quedaran sujetos al
cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y del patrimonio cultural y
sobre rehabilitacion urbana.

2. El suelo estard sujeto, con independencia de su clasificacion urbanistica, a las
vinculaciones derivadas de la legislacion en materia de costas, aguas, infraestructuras, y
demas normas sectoriales que incidan sobre el uso de los terrenos.

Articulo 142. Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos a usos
gue resulten compatibles con el planeamiento urbanistico y las exigencias
medioambientales, y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos.

Articulo 143. Limite del deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de edificios estan obligados a sufragar o soportar el coste de las
obras de conservacion y rehabilitaciéon que dichas construcciones precisen para cumplir lo
dispuesto en el articulo anterior, hasta el importe determinado por el limite del deber normal
de conservacion.

Los concejos podran imponer a los propietarios de toda construccién o edificacién
catalogada o protegida, asi como, en cualquier caso, de antigliedad superior a treinta y cinco
afos la obligacion de presentar cada cinco afios un informe sobre el estado de los mismos,
suscrito por técnico competente.

2. Cuando una Administracion ordene o imponga al propietario la ejecucion de obras de
conservacion o rehabilitacion que excedan de dicho limite, el obligado podra exigir a aquélla
gue sufrague, en lo que respecta al exceso, el coste parcial de las obras impuestas.

3. Se entenderéa que las obras mencionadas en el parrafo anterior exceden del limite del
deber normal de conservacion cuando su coste supere la mitad del valor de una
construccion de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie util que la
preexistente, realizada con las condiciones imprescindibles para autorizar su ocupacion. Si
no se trata de un edificio sino de otra clase de construccién, dicho limite se cifrara, en todo
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caso, en la mitad del coste de erigir o implantar una nueva construccion de iguales
dimensiones, en condiciones de uso efectivo para el destino que le sea propio.

Articulo 144. Ayudas publicas para la conservacion y rehabilitacion de las edificaciones.

1. Procedera el otorgamiento de ayudas para financiar la conservacién y rehabilitacion
por las razones reguladas en el articulo anterior o para obras que potencien la utilidad social
de las construcciones, conforme a lo que reglamentariamente se establezca.

2. Los Ayuntamientos podran bonificar las tasas por expedicién de licencias de obras que
tengan por objeto la conservacion o rehabilitacién de edificaciones deterioradas.

3. Las politicas de ayudas econémicas que instrumente el Principado de Asturias para
conservar y rehabilitar el patrimonio arquitectonico daran prioridad a los inmuebles y
conjuntos catalogados y ponderaran la corresponsabilidad financiera que en dichas
actuaciones asuman los entes locales, con arreglo a sus posibilidades.

Articulo 145. Transmision de fincas y deberes urbanisticos.

1. La transmision de fincas no modificard la situaciébn de su titular en orden a las
limitaciones y deberes establecidos por la normativa urbanistica, en los términos
establecidos en la legislacion estatal, segun lo previsto en el apartado 1 del articulo 21 de la
Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.

2. La inscripcion registral de las situaciones y actos juridicos de caracter urbanistico, asi
como los efectos de la misma, se regirdn por su normativa especifica.

3. En las enajenaciones de terrenos, deberd hacerse constar en el correspondiente titulo
las determinaciones establecidas en el apartado 2 del articulo 21 de la Ley 6/1998, de 13 de
abril, de régimen de suelo y valoraciones, con aplicaciéon igualmente de lo dispuesto en el
apartado 3 del articulo 21 de la citada Ley 6/1998. A estos efectos, en tales enajenaciones
debera adjuntarse al titulo la cedula o el certificado urbanistico recogidos en el articulo 24 de
este Texto Refundido.

Articulo 146. Declaracién de obra nueva.

Para las escrituras de obra nueva se estard a lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley
6/1998, de 13 de abril, de Régimen de Suelo y Valoraciones.

TITULO V

Gestion urbanistica

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 147. Contenido y titularidad de la gestién urbanistica.

1. La gestién urbanistica comprende las actividades de ejecucion del planeamiento que
lleven a la urbanizacion o a la conversion en solares de los terrenos clasificados como suelo
urbanizable o suelo urbano no consolidado, a la edificacion de los solares y a la
rehabilitacién de los edificios sometidos a algiin régimen de proteccion.

2. La gestion del suelo no urbanizable se regira por su normativa especifica.

3. La direccion y responsabilidad de la gestion urbanistica correspondera en todo caso a
la Administracion, a la que incumbe asegurar el cumplimiento de los objetivos sefialados por
la normativa y el planeamiento urbanistico, asi como de los deberes y obligaciones que
recaen sobre los particulares. La Administracion podra asumir también, por si 0 a través de
sociedades urbanisticas, la gestion en ambitos determinados.

4. A fin de garantizar los intereses publicos supramunicipales, especialmente en lo
relativo a la vivienda, el medio ambiente y la ordenacion del territorio, el Principado de
Asturias intervendra en la gestiéon urbanistica cuando lo haga necesario la inactividad de los
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entes locales, en los términos previstos en este Texto Refundido y en el resto de la normativa
urbanistica.

5. Sin perjuicio de la direcciéon y responsabilidad publicas, se promovera la colaboracion
de los propietarios y de otros particulares en el desarrollo de la gestion urbanistica.

Articulo 148. Presupuestos juridicos de las actuaciones de urbanizacion y edificacion.

1. Con la excepcion de los usos y obras provisionales, la ejecucion de actuaciones de
urbanizacién o edificacion requerird la aprobacién del instrumento de planeamiento
urbanistico exigible en cada caso y ademas, cuando sea necesaria, la delimitacién del
poligono o unidad de actuacion.

2. Se actuara necesariamente mediante poligonos o unidades de actuacion en el suelo
urbanizable, salvo cuando se trate de ejecutar directamente los sistemas generales o alguno
de sus elementos, y en aquellos ambitos del suelo urbano no consolidado en que el Plan
General lo establezca mediante la delimitacion de las correspondientes unidades, en los
términos de lo dispuesto en el articulo 150, apartado 4, de este Texto Refundido.

Articulo 149. Planeamiento exigible para ejecutar actuaciones de gestion.

1. En suelo urbano seré suficiente la aprobacion del Plan General de Ordenacion, si éste
contuviera su ordenacion detallada. En su defecto se precisara la aprobacion del
correspondiente Plan Especial o Estudio de detalle.

2. En suelo urbanizable se requerird la previa aprobacion de un Plan Parcial. La
aprobacion del Plan Parcial podra ser simultdnea a la del Proyecto de Actuacién o
instrumento analogo de gestién.

3. La ejecucién de los sistemas generales se llevara a cabo, bien directamente, bien
mediante la aprobacién de Planes Especiales.

CAPITULO Il

Actuaciéon mediante poligonos o unidades de actuacién
Seccion 1.2 Disposiciones generales

Articulo 150. Requisitos de los poligonos y unidades de actuacion.
1. Los poligonos se delimitaran teniendo en cuenta los siguientes requisitos:

a) Que por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenacién sean susceptibles de
asumir las cesiones de suelo derivadas de las exigencias del planeamiento.

b) Que hagan posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la
urbanizacion.

c) Que tengan entidad suficiente para justificar técnica y econdmicamente la autonomia
de la actuacion.

2. Cuando no sea posible la delimitacion de un poligono con los requisitos establecidos
en el numero anterior, las operaciones urbanisticas podran llevarse a cabo mediante la
delimitacién de unidades de actuacidon que permitan, al menos, la distribucion justa entre los
propietarios de los beneficios y cargas derivados del planeamiento. Las unidades de
actuacion podran ser discontinuas.

3. No podran delimitarse poligonos o unidades de actuacién inmediatos a terrenos de
cesion obligatoria y gratuita sin incluir en los referidos poligonos y unidades la parte
correspondiente de los indicados terrenos.

4. En el suelo urbanizable y en el suelo urbano no consolidado, todos los terrenos, salvo,
en su caso, los destinados a sistemas generales, quedaran incluidos en poligonos o, en los
supuestos previstos en el apartado 2 de este mismo articulo, unidades de actuacién.

5. No podran delimitarse poligonos o unidades en que la diferencia entre el
aprovechamiento total y el resultante de la aplicacion del aprovechamiento medio sobre su
superficie sea superior al quince por ciento de este Ultimo, salvo que el planeamiento
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justifique la imposibilidad de respetar esa diferencia maxima por resultar inadecuada en base
al modelo de ordenacién establecido.

Articulo 151. Procedimiento para la delimitacion de poligonos y unidades de actuacion y
subdivision de sectores.

1. Los poligonos o unidades de actuacion podran delimitarse en el Plan General de
Ordenacidn o en el Plan Parcial, o en una modificacién de éstos, o, en su defecto, a través
del procedimiento regulado en los apartados siguientes. Una vez delimitado el poligono o
unidad de actuacion, podra ser modificado a través de los mismos procedimientos.

2. Cuando no se contuviera en el planeamiento, la delimitacién de poligonos o unidades
de actuacién se acordara por la Administraciéon urbanistica, de oficio o a instancia de los
particulares interesados, previos los tramites de aprobacién inicial e informacion publica
durante veinte dias.

En todo caso, la Administracién debera notificar personalmente la aprobacion inicial y la
convocatoria de la informacion publica a los propietarios de los terrenos incluidos en el
poligono o unidad de actuacion. Para estos propietarios, el plazo de la informacién publica
empezara a contarse desde el dia siguiente al de la recepcion de la notificacion.

3. La Administracion actuante dispondra de un mes para notificar su resolucién acerca
de la aprobacién inicial de las solicitudes de delimitacibn presentadas por particulares
respecto a sectores en los que ya esté aprobado el planeamiento general o parcial exigible
para llevar a cabo actuaciones de gestion. Si la Administracion no notifica su resolucién en
ese plazo, la solicitud se entendera aprobada inicialmente.

4. Una vez aprobada inicialmente la solicitud, la Administracion debera someterla a
informacion publica con arreglo al procedimiento establecido en el apartado 3 del articulo 80
de este Texto Refundido.

5. Concluida la informacién puablica, la Administracién actuante dispondra de un mes
para notificar su resolucion acerca de la aprobacién definitiva. Transcurrido dicho plazo el
proyecto de delimitaciébn se entendera aprobado por silencio administrativo, con las
limitaciones establecidas en el articulo 95 de este Texto Refundido.

6. El procedimiento anterior sera asimismo aplicable a la subdivisién de sectores cuando
no estuvieren graficamente recogidos los espacios resultantes en el Plan General de
Ordenacion.

Articulo 152. Computo de la superficie de los terrenos en orden a la adopcion de acuerdos.

Cuando la normativa urbanistica requiera, para una determinada actuacién, que estén de
acuerdo los propietarios que representen un determinado porcentaje de la superficie de un
poligono, unidad de actuacién u otro &mbito espacial, y alguna de las fincas incluidas en el
mismo pertenezcan pro indiviso a varias personas, se entendera que la cuota indivisa de la
superficie de esa finca que corresponda a los comuneros que se hayan manifestado a favor
de la actuacion proyectada, queda incluida en el grupo de los terrenos cuyos propietarios
son favorables a la actuacion, sin necesidad de que todos los comuneros estén de acuerdo
ni de que haya una mayoria de comuneros o de cuotas favorables al mismo. A los efectos de
cémputo de superficies, se tendra en cuenta la existente en la realidad fisica.

Articulo 153. Sistemas de actuacion.

1. En el suelo urbanizable prioritario, la ejecucion del planeamiento se llevara a cabo
conforme a las disposiciones de la siguiente Seccion de este mismo Capitulo.

2. En el suelo urbanizable no prioritario o en el suelo urbano no consolidado, los
poligonos o unidades de actuacion se desarrollaran por el sistema de actuacion que la
Administracién urbanistica elija en cada caso.

3. A los efectos establecidos en el apartado 2 anterior, los sistemas de actuacién son los
siguientes:

a) Compensacion.
b) Cooperacion.
c) Expropiacion.
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Articulo 154. Eleccion del sistema de actuacion.

La eleccién del sistema de actuacion se llevard a cabo al aprobarse el planeamiento
general, el de desarrollo, tanto Plan Parcial como, en su caso, Especial, o con la delimitacion
del poligono o unidad de actuacion, sin que al respecto exista preferencia entre ninguno de
los sistemas existentes. Podrd modificarse el sistema elegido, por causas justificadas, a
través del procedimiento regulado en el articulo 151 para la delimitacién de poligonos y
unidades de actuacion. Asimismo, el planeamiento de desarrollo podra modificar el sistema
de actuacién elegido en el Plan General de Ordenacién.

Articulo 155. Poligonos o unidades de actuacion con exceso de aprovechamiento real.

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento en un poligono o unidad
de actuacidn excedan de los susceptibles de apropiacion por el conjunto de los propietarios
incluidos en la misma, los excesos corresponderdn a la Administracién actuante.

2. Dichos excesos podrdn destinarse a compensar a propietarios de terrenos no
incluidos en poligonos o unidades de actuacion y afectados a dotaciones locales o sistemas
generales. También podran destinarse dichos excesos a compensar a propietarios con
aprovechamiento real inferior al susceptible de apropiacibn o a ampliar el patrimonio
municipal de suelo.

3. Los propietarios sefialados en el ndmero anterior participardn en los costes de
urbanizacién del poligono o unidad de actuacion respectivos en proporcibn a los
aprovechamientos que les correspondan.

Articulo 156. Poligonos o unidades de actuacién con aprovechamiento real inferior al
susceptible de apropiacion.

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento fueran inferiores a los
susceptibles de apropiacién por el conjunto de propietarios, la diferencia se hara efectiva con
arreglo a la modalidad de actuacion que la Administracion urbanistica entienda mas
adecuada, de entre las previstas en el siguiente apartado.

2. La Administracion urbanistica podrd proceder, indistintamente, para compensar
integramente el valor de los aprovechamientos urbanisticos no materializables, a la
disminucién de la carga de urbanizar en cuantia igual al valor de la diferencia de
aprovechamientos, en cuyo caso la disminucién serd sufragada por la Administracion
actuante, o bien a hacer efectiva la diferencia en otros poligonos o unidades de actuacién
gue se encuentren en situacion inversa, de conformidad con lo establecido en el articulo
anterior, o bien mediante el abono en metalico de su valor urbanistico.

Articulo 157. Aprovechamiento correspondiente a los bienes de dominio publico.

1. Cuando en un poligono o unidad de actuacion existan bienes de dominio y uso publico
no obtenidos por cesién gratuita, el aprovechamiento urbanistico correspondiente a su
superficie pertenecera a la Administracion que sea titular de los mismos.

2. En el supuesto de obtencién por cesion gratuita, cuando las superficies de los bienes
de dominio y uso publico, anteriormente existentes, fueren iguales o inferiores a las que
resulten como consecuencia de la ejecucion del Plan, se entenderan sustituidas unas por
otras. Si tales superficies fueran superiores, el exceso de aprovechamiento correspondera a
la Administracion urbanistica actuante.

Articulo 158. Gastos de urbanizacion.

1. En los gastos de urbanizacién que deben ser sufragados por los propietarios
afectados se comprenden los siguientes conceptos:

a) El coste de las obras de vialidad, saneamiento, redes de abastecimiento de agua y de
los demas servicios, alumbrado publico, arbolado y jardineria, y actividades que estén
previstas en los planes y proyectos derivados de la legislacion medioambiental y sean de
interés para el poligono o unidad de actuacién. Los particulares afectados por las obras de
urbanizacién en un poligono o unidad de actuacién podran reintegrarse de los gastos de
instalacién de las redes de abastecimiento de agua y de los demas servicios, con cargo a las
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empresas suministradoras, en la parte que, segun la reglamentacién de tales servicios, no
tenga que correr a cargo de los consumidores finales, sin perjuicio de lo sefalado en el
articulo 30 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado
por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo..

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destrucciéon de
plantaciones, obras e instalaciones que exija la ejecucion de los planes, asi como, en su
caso, por la extincién de arrendamientos.

c) El coste de los Planes Parciales, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacién, y
los gastos originados por la compensacion y reparcelacion.

2. El pago de éstos podra realizarse, previo acuerdo entre los propietarios interesados y
el agente, publico o privado, encargado de la urbanizacién, cediendo aquéllos, gratuitamente
y libres de cargas, terrenos edificables o aprovechamientos urbanisticos en la proporcion
gue se estime suficiente para cubrir los citados gastos de urbanizacion.

Articulo 159. Proyectos de Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar
a la préactica el planeamiento general o de desarrollo. No podran contener determinaciones
sobre ordenacioén ni régimen del suelo y de la edificacion, y deberan detallar y programar las
obras que comprendan con la precision necesaria, refiriéndose a todas las determinaciones
gue el planeamiento prevea.

2. Los Proyectos de Urbanizacién no podran modificar las previsiones del planeamiento
gue desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la
ejecucion material de las obras.

3. Los Proyectos de Urbanizacion comprenderdn una memoria descriptiva de las
caracteristicas de las obras, plano de situacion en relacion con el conjunto urbano y planos
del proyecto y de detalle, mediciones, cuadros de precios, presupuesto y pliego de
condiciones de las obras y servicios.

4. Los Proyectos de Urbanizacion se redactaran con la antelacion necesaria para que las
obras a que se refieren puedan realizarse de acuerdo con los plazos fijados en el
planeamiento aplicable. En su tramitacién se seguira el procedimiento establecido en este
Texto Refundido para los Estudios de Detalle, con la particularidad de que el plazo de
informacion publica serd de veinte dias. Si en el trdmite de informacioén publica no se
presentan alegaciones, la aprobacion inicial de los Proyectos de Urbanizacién tendré el valor
de aprobacién definitiva.

5. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran redactarse y aprobarse,
conforme a la normativa del ente que lo ejecute, proyectos de obras ordinarias que no
tengan por objeto desarrollar integralmente el conjunto de determinaciones de un Plan de
ordenacion, pudiendo abarcar, entre otras, las obras necesarias para que un terreno alcance
la condicion de solar u otras complementarias derivadas del proyecto de edificacién.

Seccion 2.2 Sistema de actuacion en suelo urbanizable prioritario

Articulo 160. Urbanizacion a cargo de los propietarios.

1. A partir de la aprobacion definitiva del plan parcial de un sector de suelo calificado
previamente como urbanizable prioritario, los propietarios de cada poligono o unidad de
actuacion podran, dentro del plazo de tres meses, asumir su urbanizacién con preferencia a
cualquier otro sujeto, a no ser que se haya dispuesto la aplicacién de los sistemas de
cooperacidn o expropiacion, en cuyo caso se aplicaran las normas correspondientes a estos
sistemas, o0 se haya dispuesto la aplicacion del procedimiento de actuaciones concertadas
previsto en este Texto Refundido.

2. Dicha facultad se debera ejercer presentando a la Administracion urbanistica actuante,
dentro de dicho plazo, el Proyecto de Actuacién que se regula en el articulo 172 de este
Texto Refundido, con el contenido y las mayorias reguladas en dicho precepto. Una vez
aprobado el proyecto, la gestion del poligono o unidad de actuacion quedara sometida a las
normas que rigen el sistema de compensacion. Al fijar los plazos de urbanizacion y
edificacién, la Administracién debera tener en cuenta el caracter prioritario de la actuacion.
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3. Los propietarios podran solicitar, antes de que venza el plazo de tres meses, una
prérroga a la Administracion. Esta solo la concedera cuando existan causas justificadas, y
nunca por un plazo superior a un mes.

4. En el plazo maximo de seis meses desde la aprobacion del Plan General de
Ordenacién en el que se establezca la consideracién de un sector como urbanizable
prioritario, o de la aprobacion de la modificacion del planeamiento general en la que se haya
introducido dicha calificacion, el Ayuntamiento debera haber aprobado el Plan Parcial
correspondiente sin perjuicio de lo que se establece en el articulo 165 de este Texto
Refundido.

Articulo 161. Actuacion en caso de vencimiento del plazo.

1. Transcurrido el plazo de tres meses desde la aprobacion definitiva del plan parcial, y
vencida, en su caso, la prérroga, la Administracion urbanistica lo declarara expresamente en
el plazo maximo de dos meses, previa audiencia de los propietarios, y, en el mismo acto,
optara entre la gestion directa de los poligonos o unidades de actuacién cuyos propietarios
no la hayan asumido, o la convocatoria de concurso.

2. Si la Administracién urbanistica opta por la gestion directa, podra aplicar el sistema de
cooperacion o el de expropiacién o bien aprobar en el plazo maximo de dos meses un
Proyecto de Actuacién, de comun acuerdo con la sociedad urbanistica publica que, en su
caso, vaya a asumir la condicién de urbanizadora.

3. Si la Administracion urbanistica opta por la convocatoria de concurso, dicha
convocatoria deberd ser aprobada y publicada en el Boletin Oficial del Principado de Asturias
en el plazo maximo de un mes desde la declaracion de caducidad del plazo concedido a los
propietarios, y se resolvera en el plazo maximo de cuatro meses a partir de la publicacion.

Articulo 162. Proyecto de Actuacion Prioritario.

1. Mediante el Proyecto de Actuacién Prioritario regulado en esta Seccion 2.2 se
establecera la gestién de un sector o de uno o varios poligonos o unidades de actuacién, en
lo relativo a su urbanizacién y edificacion, y de manera especial los derechos y obligaciones
del sujeto que vaya a asumir la condicién de urbanizador.

2. El Proyecto de Actuacion Prioritario debera ser suscrito por el sujeto que asume en él
la condicién de urbanizador y, una vez aprobado por la Administracién urbanistica, publicado
en el Boletin Oficial del Principado de Asturias.

3. Para la gestién del suelo urbanizable prioritario debera aprobarse necesariamente el
Proyecto de Actuacién Prioritario regulado en esta Seccion cuando no la asuman los
propietarios en ejercicio de la facultad que les reconoce el articulo 160 de este Texto
Refundido ni se apliquen los sistemas de cooperacién o expropiacion.

Articulo 163. Contenido de los Proyectos de Actuacion Prioritarios.

1. El Proyecto de Actuacién Prioritario debera contener las siguientes determinaciones,
cuyas caracteristicas seran detalladas reglamentariamente:

a) Identificacion del sujeto que asume la condicién de urbanizador, asi como justificacion
de su capacidad y solvencia técnica y econdémica.

b) Delimitacion del ambito a que se refiere el Proyecto de Actuaciéon Prioritario, que
debera coincidir con un sector o con uno o varios poligonos o unidades de actuacién
completos.

c) Descripcién de las obras de urbanizacion y, en su caso, edificacion, que el urbanizador
se compromete a llevar a cabo, con una evaluacién econdmica de las mismas y de la
cuantia total del proyecto. El urbanizador debera responsabilizarse de la ejecucion de la
totalidad de las obras de urbanizacion del ambito del proyecto.

d) Compromisos asumidos por el urbanizador que tiendan al logro de los objetivos
establecidos en la politica de vivienda. Estos compromisos se referiran a los precios de
venta de las viviendas que él se comprometa a construir o de las parcelas que vaya a vender
a terceros, y también a clausulas que se deban incluir en los contratos de venta de parcelas
por medio de las cuales se limite la repercusion del coste del suelo en el precio final de las
viviendas. El Proyecto regulara también otros compromisos eventualmente asumidos por el

—73-



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

urbanizador respecto al destino final de los solares y viviendas resultantes de la actuacién y
gue se deban materializar a través de clausulas insertadas en los contratos que se vayan a
celebrar entre el urbanizador y terceros.

e) Plazos de urbanizacién y venta o, en su caso, edificacion de los solares resultantes.
Debera preverse que el inicio de la ejecuciéon material del Proyecto tenga lugar dentro del
plazo de un afio y que la urbanizacién esté concluida en el plazo de cinco afios, a contar, en
ambos casos desde su aprobacion definitiva.

f) Criterios que van a aplicarse a las relaciones con los propietarios y la distribucion de
beneficios y cargas.

g) Garantias asumidas por el urbanizador para responder de sus obligaciones. En todo
caso, el urbanizador debera prestar una garantia por valor minimo del siete por ciento de la
cuantia total del Proyecto de Actuacion Prioritario en el plazo de un mes desde su
aprobacion por la Administracion.

h) Cualquier otro que se considere conveniente.

2. Los Proyectos de Actuacion Prioritarios no podran contradecir en ningin caso las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanisticos.

Articulo 164. Procedimiento de aprobacién de los Proyectos de Actuacion Prioritarios.

1. Cuando la Administracion urbanistica haya optado por la gestién directa del suelo a
través de una sociedad urbanistica publica, el Proyecto de Actuacion Prioritario sera
negociado con ésta y aprobado inicialmente por la Administracion, que lo sometera a
informacion publica por un plazo de veinte dias. A continuacion la Administracion introducira
las modificaciones oportunas y sera suscrito por el urbanizador y aprobado definitivamente
por la Administracion.

2. Cuando la Administracién haya optado por la convocatoria de un concurso, la
publicara en el Boletin Oficial del Principado del Principado de Asturias y concedera un plazo
minimo de dos meses a partir de la publicacion para la presentacién de ofertas. La
convocatoria identificara el &mbito de la actuacion, que no podra ser modificado por los
oferentes. También indicard los contenidos que la Administracién considera minimos,
ajustdndose a los distintos apartados enumerados en el articulo 163 de este Texto
Refundido, y contendra un baremo de los criterios de decision, ajustado a las disposiciones
de la normativa sobre contratos publicos, incluyendo entre dichos criterios la condicién de
ser propietario de terrenos dentro del ambito de la actuacion.

3. Las ofertas deberan tener el mismo contenido que los Proyectos de Actuacién
Prioritarios y ajustarse a la convocatoria.

4. Cuando entienda que ninguna de las ofertas cumple los requisitos de la convocatoria o
gue es necesaria alguna mejora, la Administracion deberd anunciar esta circunstancia a
todos los oferentes, concediendo un plazo para ello.

5. Una vez seleccionada la mejor oferta, la Administracion la aprobaré inicialmente y la
someterd a informacion publica por un plazo de veinte dias. A continuacién la Administracion
introducird las modificaciones oportunas en el proyecto y éste serd suscrito por el
urbanizador y aprobado definitivamente por la Administracion.

6. El Proyecto de Actuacion Prioritario serd publicado en el Boletin Oficial del Principado
de Asturias una vez aprobado definitvamente. En lo relativo a las obligaciones del
urbanizador, el Proyecto se perfecciona con su aprobacion definitiva.

Articulo 165. Tramitacion paralela del planeamiento urbanistico y del Proyecto de Actuacion
Prioritario.

1. Cuando asi lo exijan especiales circunstancias de urgencia o de necesidad, la
Administracion urbanistica podra acordar que la gestion de un sector prioritario del suelo
urbanizable por los propietarios 0, en caso de inactividad de éstos, por el urbanizador,
incluya también la formulacién de un Plan Parcial.

2. Esta determinacion debera incluirse en el Plan General de Ordenacién o en su
revision, o adoptarse de manera independiente. En este Ultimo caso, el acuerdo se publicara
en el Boletin Oficial del Principado de Asturias y se notificara a los propietarios incluidos en
el sector.
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3. Cuando la Administracién haya hecho uso de esta facultad, los propietarios tendran un
plazo de seis meses para asumir el desarrollo urbanistico del sector. Este plazo comenzara a
contar desde la fecha de notificacién a los mismos del acuerdo a que se refiere el apartado
anterior, o desde la fecha de entrada en vigor del instrumento de planeamiento en el que se
contenga dicha determinacion. Dentro de ese plazo, los propietarios que representen la
superficie fijada en el apartado 3 del articulo 172 de este Texto Refundido, deberan presentar
el proyecto de plan parcial y comprometerse, con las garantias que se fijen
reglamentariamente, a presentar el proyecto de actuacion que se regula en el articulo 172 de
este Texto Refundido en el plazo de tres meses a contar desde la publicacion del acuerdo de
aprobacion definitiva del plan parcial. Los propietarios podran solicitar que se prorrogue el
plazo para la presentacion del proyecto de plan parcial en los términos establecidos en el
apartado 3 del articulo 160 de este Texto Refundido.

4. Transcurrido el plazo concedido a los propietarios para la presentacién del Plan
Parcial, y sus eventuales prérrogas, la Administraciéon urbanistica debera formular el Plan
Parcial o convocar un concurso para la seleccién de un urbanizador. El concurso y la gestién
del suelo se regiran por lo dispuesto en los articulos 161 a 164 de este Texto Refundido, con
la particularidad de que los proyectos presentados por los concursantes deberan incluir en
todo caso la propuesta de Plan Parcial y el compromiso de comenzar su ejecucién en un
plazo determinado, que no podra ser superior al que la Administracion haya fijado en las
bases del concurso.

Articulo 166. Derechos y obligaciones del urbanizador.

1. Sera obligacion del urbanizador el cumplimiento del Proyecto de Actuacién Prioritario y
de la normativa urbanistica, lo que comprende, entre otras obligaciones, las de:

a) Negociar con los propietarios la reparcelacion y las férmulas de repercusion de los
gastos de urbanizacién, instando la reparcelacion forzosa o el ejercicio de la potestad
expropiatoria en caso de que no se alcance un acuerdo.

b) Formular y presentar a la Administracién el proyecto de reparcelacién, que recogera
los acuerdos alcanzados con los propietarios y, en los casos en que sea necesario, la
reparcelacion forzosa, con el fin de obtener los terrenos dotacionales, distribuir
equitativamente los beneficios y cargas derivados del planeamiento y adaptar a éste la
distribucion de las parcelas.

¢) Formular y presentar a la Administracion los Proyectos de Urbanizacién necesarios
para proceder a la ejecucion del planeamiento y del Proyecto de Actuacion Prioritario.

d) Proceder a la urbanizacién de los terrenos en los plazos previstos en el Proyecto de
Actuacién Prioritario, al objeto de que se puedan cumplir los plazos de edificacién de todos
los solares, tanto los que le corresponde edificar como los que van a ser edificados por
terceros.

e) Edificar dentro de plazo los solares resultantes o cederlos a terceros en las
condiciones previstas en el Proyecto de Actuacién Prioritario.

2. El urbanizador tendra los derechos que le concedan la normativa urbanistica y el
Proyecto de Actuacion Prioritario, y, entre otros, el derecho a repercutir sobre los propietarios
los gastos de urbanizacion, a ser beneficiario de la potestad expropiatoria y a ser
indemnizado por aquellas decisiones administrativas posteriores a la aprobacion del
Proyecto de Actuacién que supongan un incremento de sus obligaciones o reduzcan los
aprovechamientos que le corresponden.

Articulo 167. Relaciones entre el urbanizador y los propietarios.

1. Asumido por el urbanizador el deber de ejecutar la urbanizacion, los propietarios
deberan compensar al urbanizador de los costes correspondientes, bien mediante la cesién
de una parte de sus terrenos, bien mediante la entrega de una cantidad en metalico, bien
con arreglo a la férmula que libremente pacten, de acuerdo, en su caso, a las bases y
criterios que se hayan incluido en el Proyecto de Actuacion Prioritario.

2. En defecto de acuerdo, el Proyecto de Reparcelacion situara sobre el sector o
poligono las parcelas que se vayan a adjudicar a cada propietario y las que se adjudiquen al
urbanizador como compensacién por los gastos de urbanizacion.
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3. El urbanizador podra instar el ejercicio de la potestad expropiatoria respecto de los
propietarios con los que no alcance un acuerdo acerca del pago de los gastos de
urbanizacién. Podra solicitar a la Administracién que el expediente se tramite por el
procedimiento de tasacién conjunta.

Articulo 168. Potestades de la Administracion.

1. La aprobacion de un Proyecto de Actuacién Prioritario no priva a la Administracion del
ejercicio de su potestad de planeamiento en el &mbito que vaya a ser objeto de la actuacion
proyectada, pero debera adoptar, en su caso, las medidas oportunas para garantizar el
equilibrio financiero de la actuacion, en el marco de la normativa reguladora de la
responsabilidad por alteraciones del planeamiento urbanistico y de la contratacion de las
Administraciones publicas, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiera lugar.

2. La subrogacion directa o indirecta, total o parcial, en la posicion del urbanizador,
requerira la autorizacion de la Administracion urbanistica actuante.

3. Cuando el urbanizador incumpla alguna de sus obligaciones o incurra en mora, la
Administracién deberd adoptar alguna o varias de las siguientes medidas, motivando
expresamente su eleccion en funcion de la gravedad del incumplimiento y de las
posibilidades de subsanacion:

a) Multas coercitivas, con arreglo a lo dispuesto en la legislacién estatal, que podran
alcanzar, en su conjunto, hasta un cinco por ciento de la cuantia total del proyecto.

b) Imposicidbn de sanciones, con arreglo a la tipificacion y procedimiento legalmente
establecidos.

c) Ordenes de ejecucion de las obligaciones incumplidas, con apercibimiento de
ejecucion con cargo al urbanizador, todo ello con arreglo a la Ley 30/1992,de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Coman.

d) Declaracién de caducidad de la condicion de urbanizador, con pérdida de la garantia
prestada. Esta medida sélo podra adoptarse previa audiencia al urbanizador, cuando se
hayan producido incumplimientos muy graves o reiterados y se den indicios, puestos de
manifiesto en el expediente, de la concurrencia de grandes dificultades para el cumplimiento
del proyecto por el urbanizador. En este caso se debera abrir un expediente para la eventual
imposicidon de sanciones, que llevaran aparejada la prohibicién de optar a la condicion de
urbanizador por un plazo maximo de cinco afios, tanto para la sociedad caducada como para
cualquier otra entidad que incluya entre sus 6rganos de Administracibn o directivos, a
personas que hayan ocupado estos cargos en aquélla.

Articulo 169. Intervencion sustitutoria de la Administracion del Principado de Asturias.

1. Se declara de interés supramunicipal el seguimiento del proceso de urbanizacion y
edificacion del suelo calificado como urbanizable prioritario. El incumplimiento por la
Administracion local actuante de las obligaciones que le impone este Texto Refundido,
habilitard al Principado para adoptar las medidas necesarias, en los términos previstos en
este articulo.

2. Se entendera que legitima la intervencion del Principado de Asturias la concurrencia
de cualquiera de los siguientes supuestos:

a) El transcurso del plazo a que se refiere el apartado 4 del articulo 160 de este Texto
Refundido, salvo que ya se encuentre en tramitacién un Plan Parcial de iniciativa privada.

b) El transcurso del plazo de un mes desde el vencimiento del plazo otorgado a los
propietarios en el articulo 160, sin que se declare expresamente el vencimiento y se resuelva
acerca de la gestién del sector o la convocatoria de un concurso.

c) El transcurso del plazo de seis meses desde la declaracion de vencimiento del plazo
otorgado a los propietarios en el articulo 160 sin que se haya aprobado definitivamente un
Proyecto de Actuacién o se haya decidido la aplicacion de los sistemas de cooperacion o
expropiacion.

d) El transcurso del plazo de un mes desde que la Administracion autonémica haya
denunciado ante el Ayuntamiento la paralizacion, durante dos meses, del proceso de
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gestién, sin que el Ayuntamiento haya adoptado ninguna medida para poner fin a la
paralizacion o haya informado al Principado de Asturias.

3. Si se comprueba por cualquier medio, incluida la denuncia presentada por un tercero,
alguna de las circunstancias enumeradas en el apartado anterior, el Principado de Asturias lo
pondra de manifiesto a la Administracion actuante, dandole un plazo de un mes para que la
subsane o alegue lo que considere conveniente para justificar su actitud. Al término de este
plazo, el Principado de Asturias podra adoptar, en nombre y por cuenta de la Administracién
local, las medidas precisas para continuar la actuacion urbanistica paralizada.

4. En cualguier momento, la Administracion local podrd solicitar a la autonémica el
retorno al ejercicio efectivo de las competencias relativas a la actuacion urbanistica de que
se trate, que requerird la fijacion de plazos y condiciones para la realizacion de las fases
pendientes de la actuacion.

Articulo 170. Modificacién de la calificacion del sector.

1. En caso de que se declare desierto el concurso para la formulacion del Proyecto de
Actuacion Prioritario o que se declare la caducidad de la condicion de urbanizador, sin que la
Administracién urbanistica acuerde en el plazo de tres meses la gestion directa, quedara sin
efecto la consideracion del sector como suelo urbanizable prioritario. EI cambio de la
calificacion del suelo se producird por ministerio de la ley, sin perjuicio de su declaracién por
el Ayuntamiento, que serd publicada en el Boletin Oficial del Principado de Asturias.

2. El acuerdo de modificacion tendrd como consecuencia la aplicacion del régimen de
gestién del suelo urbanizable no prioritario asi como, si no existe Plan Parcial aprobado, ni el
Plan General de Ordenacion ha fijado la edificabilidad maxima de acuerdo con lo previsto en
el articulo 62, a) de este Texto Refundido, la consideracioén, a los efectos de la valoracién
expropiatoria de los terrenos, de que el planeamiento general no ha delimitado los @mbitos y
condiciones de desarrollo del mismo, pero no altera las reservas de suelo previstas para el
suelo urbanizable en el articulo 62 de este mismo Texto.

Seccion 3.2 Sistemas de actuacion en suelo urbanizable no prioritario y en
suelo urbano no consolidado

Subseccion 1.2 Sistema de compensacién

Articulo 171. Caracteristicas del sistema de compensacion.

En el sistema de compensacién, los propietarios aportan los terrenos de cesion
obligatoria, realizan a su costa la urbanizacion en los términos y condiciones que se
determinen en el Plan y se constituyen en Junta de Compensacién, salvo que todos los
terrenos pertenezcan a un solo titular o se siga el procedimiento conjunto previsto en el
articulo 174 de este Texto Refundido.

Articulo 172. Proyecto de Actuacion.

1. En el plazo establecido por el planeamiento y, en su defecto, en el plazo maximo de
cuatro afios desde la aprobacion definitiva del mismo o de la delimitacion del poligono o
unidad de actuacion, deberd presentarse un Proyecto de Actuacién para su aprobacion por
la Administracion urbanistica actuante.

2. Los propietarios podran solicitar, antes de que venza el plazo, una prérroga a la
Administracién actuante. Esta sélo la concedera cuando existan causas justificadas, y nunca
por un plazo superior a seis meses.

3. El Proyecto de Actuacion debera estar suscrito por un conjunto de propietarios que
representen mas del cincuenta por ciento del suelo incluido en el poligono o unidad de
actuacion. Para el computo de dicha mayoria se tendran en cuenta las superficies de suelo
exterior al poligono o unidad de actuacion, cuyos propietarios deban hacer efectivo su
derecho en ésta.

4. En el Proyecto de Actuacion deberan establecerse las reglas basicas de
funcionamiento de la entidad que asuma la gestion, que recibira la denominacion de Junta
de Compensacion, asi como, si es necesario, los criterios que se vayan a seguir en el
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desarrollo de la actuacion. También podra presentarse las bases de un Proyecto de
Compensacion completo, o los acuerdos que hayan alcanzado ya para la reparcelacion.
Debera fijarse en todo caso un plazo para la presentacién del Proyecto de compensacion, si
no se ha presentado en ese momento.

5. El Proyecto de Actuacién podra ser suscrito también por empresas urbanizadoras que
hayan alcanzado acuerdos con los propietarios para participar en la gestién del suelo.

6. El procedimiento de aprobacién del Proyecto de Actuacion sera el mismo establecido
para los Estudios de Detalle.

7. Transcurrido el plazo fijado para la presentacion del Proyecto de Actuacion, la
Administracién podra modificar el sistema de actuacién a través del procedimiento para la
delimitacién de poligonos y unidades de actuacion.

Articulo 173. Incorporaciones y expropiaciones.

Los propietarios incluidos en el poligono o unidad de actuacion dispondran del plazo
preclusivo de un mes desde la naotificacion del acuerdo municipal aprobatorio del Proyecto de
Actuacién para incorporarse a la Junta de Compensacion. Si no lo hicieran, sus fincas seran
expropiadas a favor de la Junta de Compensacién, que tendra la condicién juridica de
beneficiaria. Podran incorporarse también empresas urbanizadoras que hayan de participar
con los propietarios en la gestion del poligono o unidad de actuacion.

Articulo 174. Procedimiento conjunto.

Si los propietarios incluidos en el poligono o unidad de actuacion llegan a un acuerdo
unanime para efectuar la reparcelacion y prestan garantias suficientes a juicio de la
Administracién acerca de la ejecucion de las obras de urbanizacién, podran prescindir de la
constitucién de la Junta de Compensacion y de la tramitacion del Proyecto de Actuacion y
del Proyecto de Compensacion.

Articulo 175. Junta de Compensacion.

1. La Junta de Compensacion tendrd personalidad juridica y plena capacidad para el
cumplimiento de sus fines. La Administracion la reconocera a todos los efectos desde que se
acredite su constitucion por cualquier medio valido en Derecho y se inscriba en el Registro
administrativo correspondiente.

2. Los cargos en el 6rgano rector podran recaer en personas fisicas o juridicas, a través,
en este caso, de su representante. La Administracion urbanistica actuante podré designar un
representante en el mismo, con independencia de la participacién que le corresponda, en su
caso, por ser propietaria de terrenos en el poligono o unidad de actuacion.

3. Los acuerdos de la Junta serén susceptibles de recurso ante el Ayuntamiento.

4. La Junta podra solicitar del Ayuntamiento la exaccion por via de apremio de las
cantidades adeudadas por sus miembros.

Articulo 176. Proyecto de Compensacion.

Corresponde a la Junta de Compensacion, en el plazo de los seis meses siguientes a su
constitucién o en el mas corto que se haya previsto en el Proyecto de Actuacion, formular el
Proyecto de Compensacion, conforme a lo establecido en el Proyecto de Actuacién y en todo
caso con el asentimiento de los propietarios que representen mas del cincuenta por ciento
de la superficie del poligono o unidad de actuacion.

Articulo 177. Transmisiones.

1. Las Juntas de Compensacion actuaran como fiduciarias con pleno poder dispositivo
sobre las fincas pertenecientes a sus miembros, sin méas limitaciones que las establecidas en
el Proyecto de Actuacion.

2. La transmision a la Administracion correspondiente, en pleno dominio y libres de
cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria, tendra lugar, por ministerio de la ley, con
la aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion.
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Articulo 178. Responsabilidad.

1. La Junta de Compensacion, o los propietarios que actlden por acuerdo unanime, sera
directamente responsable, frente al Ayuntamiento, de la urbanizacion completa del poligono
0 unidad de actuacién y, en su caso, de la edificacion de los solares resultantes, en los
términos y plazos previstos en el Proyecto de Actuacion.

2. En caso de incumplimiento de las obligaciones establecidas en la normativa
urbanistica o en el Proyecto de Actuacién, el Ayuntamiento adoptard, previa audiencia a la
Junta y a los propietarios afectados, alguna o algunas de las siguientes medidas:

a) Multas coercitivas, por importe maximo del cinco por cien de la cuantia total del
Proyecto, con arreglo a las disposiciones de la legislacién estatal.

b) Expropiacién, en beneficio y a instancia de la Junta, de los terrenos pertenecientes a
miembros de la Junta que hayan incumplido sus obligaciones.

c) Sustituciéon del sistema de actuacion, a través del procedimiento de delimitacion de
poligonos o unidades de actuacién. Esta medida sélo podra adoptarse previa audiencia a la
Junta y a peticion de ella o por incumplimientos muy graves del Proyecto de Actuacion,
cuando se den indicios, puestos de manifiesto en el expediente, de que existen grandes
dificultades para el cumplimiento del Proyecto por la Junta.

Subseccién 2.2 Sistema de cooperacion

Articulo 179. Funcionamiento del sistema de cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion, los propietarios aportan el suelo de cesion obligatoria y
la Administracién ejecuta las obras de urbanizacién con cargo a los mismos.

2. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en el poligono o unidad de actuacion, salvo que ésta sea innecesaria por
resultar suficientemente equitativa la distribucion de los beneficios y cargas.

3. Podran constituirse asociaciones administrativas de propietarios, bien a iniciativa de
éstos o por acuerdo del Ayuntamiento, con la finalidad de colaborar en la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

4. La Administracién actuante podra encomendar la gestiéon del poligono o unidad
actuacion a una sociedad urbanistica, en los términos que se determinen
reglamentariamente.

Articulo 180. Distribucion y pago de los gastos de urbanizacion.

1. Las cargas de la urbanizacion se distribuiran entre los propietarios en proporcion al
valor de las fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion o, en caso de que ésta no
sea necesaria, en proporcion al aprovechamiento de sus respectivas fincas.

2. La Administracion actuante podra exigir a los propietarios afectados el pago de
cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacidn. Estas cantidades no podran exceder del
importe de las inversiones previstas para los siguientes seis meses.

3. La Administracidn actuante podra, asimismo, cuando las circunstancias lo aconsejen,
convenir con los propietarios afectados un aplazamiento en el pago de los gastos de
urbanizacion.

Articulo 181. Suspension del otorgamiento de licencias.

En el sistema de cooperacién no podran concederse licencias de edificacion hasta que
sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacién del poligono o
unidad de actuacion, cuando aquélla sea procedente.

Subseccidn 3.2 Sistema de expropiacién

Articulo 182. La expropiacion forzosa como sistema de actuacion.

1. El sistema de expropiacién se aplicard por poligonos o unidades de actuacion
completas y comprenderd todos los bienes y derechos incluidos en los mismos.
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2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el nimero anterior, la expropiacion forzosa podra
aplicarse para la ejecucion de los sistemas generales de la ordenacion urbanistica del
territorio o la de alguno de sus elementos, o para realizar actuaciones aisladas en suelo
urbano.

Articulo 183. Formas de gestion.

1. La Administracién actuante podra utilizar las formas de gestion que contemple la
legislacion aplicable, incluidas las modalidades asociativas con otras Administraciones
publicas, sociedades urbanisticas, entes publicos y particulares. Cuando se encomiende a
particulares la urbanizacion del poligono o unidad de actuacion, se deberan exigir garantias
adecuadas de su realizacién completa y puntual, de acuerdo con las condiciones que se
detallen reglamentariamente.

2. Para el mejor cumplimiento de las finalidades de la actuacién, la Administracion
actuante podra igualmente encomendar el ejercicio de la potestad expropiatoria a otras
Administraciones publicas.

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entendera sin perjuicio de las facultades
reconocidas expresamente por ley a determinados entes publicos en materia expropiatoria.

4. Tendran la consideracién de beneficiarios de la expropiacion las personas fisicas o
juridicas subrogadas en las facultades de la Administracién actuante para la ejecucion de
planes u obras determinadas.

Articulo 184. Requisitos de la aplicacion del sistema de expropiacion.

Cuando la ejecucién de los planes se realice por el sistema de expropiacién, la
delimitacién de los poligonos debera ir acompafiada de una relacion de propietarios y de una
descripcion de los bienes o derechos afectados, redactadas con arreglo a lo dispuesto en la
legislacién expropiatoria.

Articulo 185. Usos y construcciones.

Sobre la superficie comprendida en el area delimitada a efectos expropiatorios no se
podrd realizar construccion alguna ni modificar las existentes, sin perjuicio de las
autorizaciones que se puedan conceder en casos excepcionales a titulo de usos y obras
provisionales y con sometimiento a los requisitos y limites fijados en el articulo 106 de este
Texto Refundido.

Articulo 186. Liberacion de expropiaciones.

1. En la aplicacién del sistema de expropiacion, los érganos expropiantes podran
excepcionalmente liberar de la misma, mediante la imposicién de las oportunas condiciones,
a determinados bienes de propiedad privada o patrimoniales.

2. Si el 6rgano expropiante estimase justificada la peticién de liberacién, sefialara al
propietario de los bienes afectados por la liberacion las condiciones, términos y proporcion
en que el mismo habra de vincularse a la gestién urbanistica y las obligaciones que asuma
como consecuencia de esa vinculacion. Si fijaran asimismo las garantias para el supuesto de
incumplimiento.

3. Aceptadas por el propietario las condiciones fijadas, el érgano expropiante, previa
apertura de un periodo de informacion publica de veinte dias, dictara la correspondiente
resolucion, que se publicard en el Boletin Oficial del Principado de Asturias. Si esta
resolucion se dictara con posterioridad al pago y ocupacion de los bienes objeto de
liberacion, debera acordarse la previa reversion de tales bienes a favor de su titular.

4. Si el expropiante no fuera el Ayuntamiento, la liberacidn requerira, en todo caso, la
conformidad de éste.

5. El incumplimiento de los deberes urbanisticos fijados en la resolucion liberatoria por
parte de los propietarios de los bienes liberados determinara, sin perjuicio de la imposicién
de sanciones, la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de la propiedad o, en
su caso, el ejercicio de la via de apremio.
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Articulo 187. Procedimiento de tasacién conjunta.

1. En todas las expropiaciones derivadas de la aplicacién de la normativa urbanistica, y
con independencia del numero de expropiados, la Administracion actuante aplicard con
preferencia el procedimiento de tasacion conjunta regulado en este articulo, pudiendo, en su
caso, seguir el procedimiento individual de expropiacién conforme a lo previsto en la
legislacion expropiatoria.

2. El proyecto de expropiacién sera expuesto al publico por término de un mes, para que
los interesados, a quienes deberan ser notificadas las correspondientes hojas de aprecio,
puedan formular observaciones y reclamaciones concernientes a la titularidad o valoracion
de sus respectivos derechos.

3. Las observaciones y reclamaciones seran informadas por la Administracion actuante,
sometiéndose a continuacion el expediente a la Comision de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio del Principado de Asturias, para su resolucion.

4. La resolucién sera notificada individualmente a los titulares de bienes y derechos
afectados. Si los interesados, dentro de los veinte dias siguientes, manifiestan por escrito su
disconformidad con la valoracién establecida por la Comisiéon de Urbanismo y Ordenacién
del Territorio del Principado de Asturias, con alegacién, en su caso, de cuanto estimen
pertinente a su derecho, la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del
Principado de Asturias daré traslado del expediente al Jurado de Expropiacién del Principado
de Asturias, para la fijacion del justiprecio conforme a los criterios de valoracion establecidos
en la legislacion estatal. En otro caso, el silencio del interesado se considerard como
aceptacion de la valoracion fijada por la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
del Principado de Asturias, entendiéndose determinado definitivamente el justiprecio.

5. La resolucién de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del Principado
de Asturias implica la declaracién de urgencia de la ocupacién de los bienes y derechos
afectados. El pago o depdsito del importe de la valoracién establecida por la Comisién de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias al aprobar el proyecto de
expropiacion habilitar4d para proceder a la ocupacion de la finca y producird los efectos
previstos en los apartados 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de 16 de diciembre de 1954, de
Expropiacién Forzosa, sin perjuicio de la valoracién, en su caso, por el Jurado de
Expropiacién del Principado de Asturias y de que puedan seguir tramitAndose los recursos
procedentes respecto a la fijacion del justiprecio. Asimismo, habilitard para proceder a la
ocupacion de las fincas la aprobacion del documento de adjudicacién de las futuras parcelas
en que se hubiera concretado el pago en especie, de conformidad con lo establecido en el
articulo 37 de la Ley 6/1998, de 13 de abiril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones.

Articulo 188. Bienes de dominio publico y expropiacion.

1. Cuando en la superficie objeto de expropiacion existan bienes de dominio publico y su
destino segun el planeamiento sea distinto del que motivd su afectacion o adscripcién al uso
general o a los servicios publicos, se seguira, en su caso, el procedimiento previsto en la
legislacién reguladora del bien correspondiente para la mutacion demanial o desafectacion,
segun proceda.

2. Las vias rurales que se encuentren comprendidas en la superficie objeto de la
expropiacién se entenderan de propiedad municipal, salvo prueba en contrario. En cuanto a
las vias urbanas que desaparezcan, se entenderdn transmitidas de pleno derecho al
organismo expropiante y subrogadas por las nuevas que resulten del planeamiento, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 157 de este Texto Refundido.

Seccion 4.2 Parcelacion y reparcelacion urbanistica

Articulo 189. Parcelacién urbanistica.

1. Se considerara parcelacion urbanistica la division simultdnea o sucesiva de terrenos
en dos 0 mas lotes con fines edificatorios.

2. Se considerara ilegal, toda parcelacion que sea contraria a la legislacién o al
planeamiento urbanisticos, y en ningln caso se considerardn solares los resultantes de la
misma, ni se permitira edificar en ellos.

-81-



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

3. No se podran realizar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano si no se ha
aprobado previamente un Plan General de Ordenacion. En suelo urbanizable, toda
parcelacién urbanistica requerira la previa aprobacion del Plan Parcial del sector
correspondiente. En el suelo no urbanizable no se podran realizar parcelaciones
urbanisticas.

4. Seran indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en el correspondiente Plan, a fin de
constituir fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas como
minimas en el Plan, salvo si los lotes resultantes se adquirieren simultdneamente por los
propietarios de terrenos colindantes, con el fin de agruparlos y formar una nueva finca.

c) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie
determinada como minima en el Plan, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda
segregarse con el fin indicado en el apartado anterior.

d) Las parcelas edificables en una proporcién de volumen en relacién con su area
cuando se construyere el correspondiente a toda la superficie, 0, en el supuesto de que se
edificare en proporcion menor, la porcion de exceso, con las salvedades indicadas en el
apartado anterior.

Articulo 190. Reparcelacion urbanistica. Concepto y funciones.

1. Se entenderd por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en el poligono o
unidad de actuacién para su nueva divisién ajustada al planeamiento, con adjudicacién de
las parcelas resultantes a los interesados en proporcion a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas, situar su aprovechamiento
en zonas aptas para la edificaciébn con arreglo al planeamiento y localizar sobre parcelas
determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que, en su caso, corresponda a
la Administracion.

3. Cuando asi lo exija la naturaleza del sistema de actuacion, a través de la
reparcelacion se localizara sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion
el aprovechamiento que corresponda al urbanizador en compensacion por el coste de las
obras de urbanizacion.

4. No sera necesario proceder a la reparcelacién cuando se aplique el sistema de
expropiacion.

5. No podran concederse licencias de edificacion hasta que sea firme en via
administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion del poligono o unidad de actuacion.

Articulo 191. Procedimiento para la reparcelacion.

1. Cuando se actlie a través de un sistema que prevea la reparcelacion, el procedimiento
se entendera iniciado al aprobarse la delimitacién del poligono o unidad de actuacion, a no
ser que la reparcelacion se haya tramitado y aprobado conjuntamente con la propia
delimitacion.

2. La iniciacion del expediente de reparcelaciéon llevara consigo, sin necesidad de
declaracion expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de parcelaciéon y
edificacion en el ambito del poligono o unidad de actuacion.

3. Quienes hubieran solicitado una licencia antes de la iniciacion del procedimiento de
reparcelacion tendran derecho a ser resarcidos en la forma que sefiala el articulo 77 de este
Texto Refundido.

4. El Proyecto de Reparcelacién se formulara:

a) Cuando le obligue a ello el Proyecto de Actuacion a que se refiere el articulo 162 de
este Texto Refundio, por el urbanizador.

b) Cuando se siga el sistema de compensacioén, por la Junta de Compensacion o por los
propietarios que actlien por acuerdo unanime.

c) Cuando sea de aplicacién el sistema de cooperacion, podran formular el Proyecto de
Reparcelacion dos tercios de los propietarios interesados que representen como minimo el
ochenta por cien de la superficie reparcelable, en el plazo de tres meses desde la
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delimitacién del poligono o unidad de actuacién. Para el cémputo de dichas mayorias se
tendran en cuenta las superficies de suelo exterior al poligono o unidad de actuacién, cuyos
propietarios deban hacer efectivo su derecho en ésta.

Si transcurre dicho plazo, o los propietarios no subsanan dentro del que se les sefiale los
defectos que se hayan apreciado en el proyecto por ellos presentado, el proyecto sera
formulado por la Administracion, de oficio o a instancia de alguno de los propietarios
afectados. Los proyectos redactados de oficio procurardan atenerse a los criterios
expresamente manifestados por los interesados en los tres meses siguientes a la aprobacién
de la delimitacién del poligono o unidad de actuacion.

5. Los Proyectos de Reparcelaciéon se aprobaran inicialmente por el Ayuntamiento, en el
plazo de dos meses desde la presentacion de la documentacion completa. Transcurrido este
plazo sin que recaiga el acuerdo pertinente, la Administracién autondmica, tras requerir al
Ayuntamiento en el plazo de quince dias, actuara por sustitucién cuando asi se solicite por
los interesados, siendo el plazo de aprobacion inicial el mismo que el sefalado para la
Administracién ftitular, a contar desde la presentacién de la solicitud ante el érgano
autondmico.

6. Con anterioridad a la aprobacion definitiva, se sometera el proyecto a informacion
publica durante un mes, con notificacion personal a los interesados. El proyecto se
entendera aprobado si transcurrieran tres meses desde que hubiera finalizado el tramite de
informacion publica, ante el Ayuntamiento o la Administracién autonémica, sin que se
hubiera comunicado resolucién expresa sobre tal aprobacion.

Articulo 192. Reglas para la reparcelacion.
1. En todo caso el Proyecto de Reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:

a) El derecho de los propietarios serd proporcional a la superficie de las parcelas
respectivas en el momento de la aprobacion de la delimitacion del poligono o unidad de
actuacion. Los propietarios podran adoptar unanimemente un criterio distinto.

b) Para la determinacion del valor de las parcelas resultantes se tendran en cuenta los
criterios de valoracion fijados en la legislacion estatal.

c) Las plantaciones, obras, edificaciones, derechos arrendaticios o de cualquier especie,
instalaciones y mejoras que no puedan conservarse se valoraran con independencia del
suelo y su importe se satisfard al propietario o, en su caso, titular interesado, con cargo al
proyecto en concepto de gastos de urbanizacion.

d) Las obras de urbanizacién no contrarias al planeamiento vigente al tiempo de su
realizacion, que resulten Utiles para la ejecucién del nuevo Plan, seran consideradas,
igualmente, como obras de urbanizacion con cargo al proyecto, satisfaciéndose su importe al
titular del terreno sobre el que se hubieran efectuado.

e) En el caso anterior, si las obras resultaren inudtiles segun el planeamiento en
ejecucion, podran dar lugar a indemnizacion con arreglo al apartado 1 de articulo 44 de la
Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y demas normas
aplicables.

f) Toda la superficie susceptible de aprovechamiento privado de la unidad de actuacion
no afecta a uso dotacional publico deberd ser objeto de adjudicacién entre los propietarios
afectados, en proporcion a sus respectivos derechos en la reparcelacion. Se exceptian los
terrenos que se adjudiquen a la Administracion y, en su caso, al urbanizador.

g) Las compensaciones econdmicas sustitutivas o complementarias por diferencias de
adjudicacién que, en su caso, procedan, se fijaran atendiendo al precio medio en venta de
las parcelas resultantes, sin incluir los costes de urbanizacion.

2 Cuando el sistema de actuacion se ajuste a lo establecido en el articulo 162 de este
Texto Refundido se aplicaran con caracter adicional las reglas siguientes:

a) Cuando el urbanizador haya llegado a acuerdos con algunos propietarios acerca de la
adjudicacién de solares y el pago de los gastos de urbanizacion, el contenido de dichos
acuerdos se incorporara al Proyecto de Reparcelacién, siempre que no impida compensar
adecuadamente, y en el respeto de las reglas enunciadas en el apartado anterior, a los
demas propietarios. Se entendera que los propietarios que han llegado a acuerdos con el
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urbanizador han manifestado su conformidad con el Proyecto de Reparcelaciéon siempre que
éste recoja los acuerdos.

b) El Proyecto de Reparcelacidn situara las parcelas que correspondan a los propietarios
gue no hayan llegado a acuerdos con el urbanizador, descontando de sus derechos en la
reparcelacion los que correspondan al urbanizador en compensacion de las obras por él
asumidas.

El propietario disconforme con la proporcién de terrenos que le corresponda ceder como
retribucién, podra oponerse a ella solicitando su pago en metélico o bien la expropiacion de
su terreno, mediante escrito dirigido a la Administracion y al urbanizador dentro de los diez
dias siguientes a la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién. En el primer caso, la cuota a
liquidar por el urbanizador seréa la que corresponda conforme al presupuesto de cargas. Si el
urbanizador se hubiera comprometido a construir bajo condiciones determinadas los terrenos
con que hubiera de retribuirsele, el propietario solicitante debera asumir este compromiso y
garantizarlo. El urbanizador podra exigir la constitucibn de una garantia bastante para
responder del pago de los gastos de urbanizacion.

Si el propietario solicita la expropiacion, y el urbanizador no le notifica la hoja de aprecio
en el plazo de tres meses, el procedimiento se iniciara por ministerio de la ley conforme a lo
establecido en el apartado 2 del articulo 202 de este Texto Refundido.

3. En ningdn caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores
a la parcela minima edificable o que no rednan la configuracion y caracteristicas adecuadas
para su edificaciébn conforme al planeamiento. A falta de acuerdo, se compensara en
metélico a aquellos propietarios cuyos derechos preexistentes no les permitan obtener una
finca independiente edificable.

4. No seran objeto de nueva adjudicacion, conservandose las propiedades primitivas, sin
perjuicio de la regularizacién de linderos cuando fuere necesaria y de las compensaciones
econdémicas que procedan:

a) Los terrenos edificados con arreglo al planeamiento.

b) Los terrenos con edificacion no ajustada al planeamiento, cuando la diferencia en mas
0 en menos entre el aprovechamiento que les corresponda conforme al Plan y el que
corresponderia al propietario en proporcion a su derecho en la reparcelacion, sea inferior al
quince por ciento de este (ltimo, siempre que no estuvieran destinados a usos incompatibles
con la ordenacion urbanistica.

Articulo 193. Efectos del acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.
El acuerdo aprobatorio del Proyecto de Reparcelacidn producira los siguientes efectos:

a) Transmision a la Administracion correspondiente, en pleno dominio y libre de cargas,
de todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio del suelo o su
afectacion a los usos previstos en el planeamiento.

b) Sustitucion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas, siempre
gue quede establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago de
los gastos inherentes al sistema de actuacion correspondiente, que podra ser sustituida por
otra garantia que la Administracién actuante considere suficiente.

Articulo 194. Extincion o transformacion de derechos y cargas. Inscripcion de la
reparcelacion.

Los efectos de la reparcelacion sobre los derechos que no entren en la subrogacion real,
asi como el acceso de aquélla al Registro de la Propiedad, se regiran por lo dispuesto en la
legislacion estatal.

Seccion 5.2 Recepcion y conservacion de las obras de urbanizacion

Articulo 195. Recepcion de las obras de urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizacion, instalaciones y dotaciones corresponde a
la Administracion urbanistica, la cual habrd de realizarla atendiendo Unicamente al
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cumplimiento de las previsiones y especificaciones contenidas en el Proyecto de
Urbanizacion definitivamente aprobado.

Podran admitirse recepciones parciales de obras de urbanizacion, instalaciones y
dotaciones siempre que las mismas pudieran ser susceptibles de destinarse al uso previsto
con independencia de las demas.

Si las obras de urbanizacion han sido encargadas por la Administracion urbanistica, su
recepcion se regira por la legislacion de contratos de las Administraciones publicas. Si las
obras han sido promovidas por otro sujeto, publico o privado, su recepciéon por la
Administracién urbanistica se adecuara a lo establecido en los restantes apartados de este
articulo.

2. Finalizada la ejecucién material de las obras de urbanizacion, la Administracion
urbanistica debera proceder a su recepcion en el plazo de dos meses, a instancia de la
persona o entidad publica o privada promotora de la actuacion urbanistica, o de cualquier
sujeto que haya adquirido parcelas en el poligono o unidad de actuacion. La Administracion
urbanistica manifestara su conformidad o disconformidad con las obras en atencién al grado
de cumplimiento de las especificaciones del Proyecto de Urbanizacion y su ejecucion
material. Si las obras no se hallan en estado de ser recibidas, deberan sefialarse las
deficiencias observadas a los efectos de su subsanacion y, en su caso, el plazo concedido
para subsanarlas. Si, en el plazo citado, la Administracion urbanistica no hubiera
comunicado por escrito al promotor las deficiencias o defectos observados en las obras de
urbanizacién, instalaciones o dotaciones, se entendera aprobada la recepcién por silencio
administrativo.

La Administracion urbanistica debera pronunciarse expresamente sobre las obras
ejecutadas para subsanar las deficiencias observadas. Si no se pronuncia en el plazo de un
mes a contar desde la comunicacion escrita de la conclusion de las citadas obras, se
entendera que han sido aprobadas.

3. Una vez recibidas las obras y aprobada, en su caso, la subsanacion de los defectos
observados, comenzara un plazo de garantia de un afio de duracion. Si al término de dicho
plazo la Administracion emite un informe favorable, o no se pronuncia durante los quince
dias siguientes a su conclusién, el contratista quedara relevado de toda responsabilidad, sin
perjuicio del régimen juridico aplicable a los vicios ocultos.

Articulo 196. Conservacion de las obras de urbanizacion.

1. La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios correspondientes, incumbe a la Administracion urbanistica
actuante, con las excepciones que se establezcan reglamentariamente y, en el marco fijado
por estos, en el planeamiento, en funcién de parametros como el coste de mantenimiento de
los distintos tipos de obras de urbanizacion o su uso. Cuando la conservacion, total o
parcialmente, no corresponda a la Administracién urbanistica, se podra prever la
constitucién, voluntaria u obligatoria, de entidades dedicadas, de forma exclusiva o no, a la
conservacion de dichas obras, pudiendo, en el caso de las areas industriales, dedicarse
también a mejorar la gestién y facilitar la modernizacién y la promocion de estas Ultimas; con
el régimen que se establezca por via reglamentaria o mediante convenio.

2. La recepcién de las obras de urbanizacién determinara el comienzo del deber de
conservacion.

CAPITULO Il

Actuaciones asistematicas en suelo urbano

Articulo 197. Gestion del suelo urbano consolidado.

1. Tratandose de la gestion del suelo urbano consolidado, y por tanto, no incluido en
poligonos o unidades de actuacion, el propietario debera solicitar la licencia de edificacion en
el plazo sefialado en el planeamiento o, en su defecto, en la normativa urbanistica, y
completar, si la parcela no tiene la condicién de solar, su urbanizacién. Para ello, debera
costear los gastos de urbanizacion y, en su caso, ejecutar las obras necesarias para
completar los servicios urbanos y para regularizar las vias publicas existentes, y ceder
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gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos exteriores a las alineaciones sefialadas en el
planeamiento.

2. Los propietarios de suelo podran hacer uso de los instrumentos de informacion
urbanistica para saber si sus terrenos estan calificados como suelo consolidado o no
consolidado y, en su caso, cuales son las obras de urbanizacién que seria necesario ejecutar
con caracter previo a la edificacion.

3. La Administracion urbanistica podra autorizar que las obras necesarias para completar
la urbanizacién se ejecuten simultaneamente a la edificacion, siempre que se preste aval, u
otra garantia que la Administracion considere equivalente, por el importe de las citadas
obras, debiendo advertir expresamente de que el otorgamiento de las licencias necesarias
para la primera utilizacion de lo construido quedara supeditado a la conclusién y, en su caso,
recepcion, de las obras de urbanizacion.

CAPITULO IV

Obtencion de terrenos dotacionales

Articulo 198. Obtencién de terrenos destinados a dotaciones locales incluidos en poligonos
0 unidades de actuacion.

1. Los terrenos afectos a dotaciones publicas de caracter local incluidos en poligonos o
unidades de actuacién son de cesion obligatoria y gratuita.

2. La cesion se producira por ministerio de la Ley, con la aprobacion definitiva del
instrumento que, en cada sistema de actuacion, distribuya los beneficios y cargas. Cuando
se aplique el sistema de expropiacion mediante gestion directa, la cesion efectiva se
entendera producida cuando la Administracion tome posesion de los terrenos. En otro caso,
cuando las obras y terrenos le sean cedidos por el concesionario.

3. Los terrenos obtenidos por cesién obligatoria y gratuita quedaran adscritos por
ministerio de la Ley a la Administracién competente para la implantacion del uso de que se
trate.

Articulo 199. Obtencion de terrenos destinados a dotaciones locales no incluidos en
poligonos o unidades de actuacion.

Los terrenos afectos a dotaciones publicas de caracter local no incluidos en poligonos o
unidades de actuacién se obtendran mediante expropiacion u ocupacion directa.

Articulo 200. Obtencién de terrenos destinados a dotaciones publicas situados en ntcleos
rurales.

1. Los terrenos afectos a dotaciones, servicios y sistemas de espacios libres de ambito
local que se siten en los nicleos rurales, se obtendran por el sistema de expropiaciéon como
actuacion aislada en nucleo rural, aunque excepcionalmente, cuando la poblacion, densidad
o demanda de equipamiento asi lo requieran, los Planes Generales de Ordenacion podran
introducir modelos de gestion que reconduzcan el proceso a formas anélogas a las propias
de otras clases de suelo.

2. Los concejos cuya normativa urbanistica no establezca las dotaciones, servicios y
sistemas de espacios libres a ubicar en los nucleos rurales y en el conjunto del suelo no
urbanizable, podran sefalarlos mediante las correspondientes normas complementarias,
completadas, en su caso, y si fuera preciso por la modificacion o revision del Plan General
de Ordenacion.

Articulo 201. Obtencion de los terrenos afectos a sistemas generales.

El suelo destinado a sistemas generales se obtendra:

a) Cuando estén incluidos en o adscritos a sectores o poligonos o unidades de
actuacion, mediante cesién obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos para la
gestién urbanistica por poligonos, asi como, en su defecto, por expropiacion u ocupaciéon
directa.
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b) En los restantes supuestos, mediante expropiacion u ocupacioén directa.

Articulo 202. Obtencién de los terrenos mediante expropiacion.

1. La expropiacion de los terrenos afectos a sistemas generales no incluidos en o
adscritos a un sector o unidad de actuacién, deberd tener lugar dentro de los cuatro afios
siguientes a la aprobacién del planeamiento territorial o urbanistico que legitime esta
actividad de ejecucion.

2. Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el nimero anterior, el procedimiento de
expropiaciéon forzosa se entendera incoado por ministerio de la Ley si, efectuado
requerimiento a tal fin por el propietario afectado o sus causahabientes, transcurre un afo
desde dicho requerimiento sin que la incoacion se produzca.

Desde que se entienda legalmente incoado el procedimiento expropiatorio, el propietario
interesado podra formular hoja de aprecio, asi como, transcurridos dos meses sin
notificacion de resolucién alguna, dirigirse al Jurado de Expropiacién del Principado de
Asturias a los efectos de la fijacion definitiva del justiprecio.

La valoracion se entendera referida al momento de la incoacién del procedimiento por
ministerio de la Ley y el devengo de intereses se producird desde la formulacién por el
interesado de hoja de aprecio.

3. En el supuesto de sistemas generales incluidos o adscritos a sectores o unidades de
actuacion urbanizadora en suelo urbanizable, la Administracion expropiante se incorporara a
la comunidad de referencia para la distribucién de beneficios y cargas en el poligono que
corresponda y por la superficie en cada caso expropiada.

Articulo 203. Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos reservados en el
planeamiento para dotaciones urbanisticas publicas, mediante el reconocimiento a su
propietario del derecho a integrarse en un poligono o unidad de actuacién en la que el
aprovechamiento lucrativo total permitido por el planeamiento exceda del aprovechamiento
gue corresponda a sus propietarios.

2. La ocupacion directa requiere que esté aprobada la ordenacion detallada, tanto de los
terrenos a ocupar, con determinacién del aprovechamiento que corresponda a su propietario,
como del poligono o de la unidad de actuacién en la que haya de integrarse.

3. El procedimiento de ocupacién directa se ajustara a las siguientes reglas:

a) La relacion de terrenos a ocupar, sus propietarios, el aprovechamiento que les
corresponda y los poligonos o unidades de actuacion en los que hayan de integrarse, se
publicara en el Boletin Oficial del Principado de Asturias y se notificara a dichos propietarios,
otorgandoseles un plazo de audiencia de veinte dias. Asimismo se notificard al Registro de
la Propiedad, solicitando del mismo certificaciéon de dominio y cargas de las fincas afectadas
y la préactica de los asientos que correspondan.

b) Terminado dicho plazo se levantara acta de ocupacion, haciendo constar el lugar y
fecha, las caracteristicas de los terrenos y su situacion registral, la identificacion de los
propietarios, del aprovechamiento que les corresponda y del poligono o unidad de actuacién
en el que hayan de integrarse.

¢) Cuando existan propietarios desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin
persona que los represente o cuando se trate de propiedad litigiosa, las actuaciones
sefialadas se practicaran con intervencion del ministerio fiscal.

4. El Ayuntamiento expedira a favor de cada propietario certificacion de los extremos
sefialados en el acta de ocupacién, y remitira copia al Registro de la Propiedad para inscribir
a su favor la superficie ocupada.

5. Los propietarios afectados por estas ocupaciones tendran derecho a la indemnizacién
por ocupacion temporal, en los términos establecidos en la legislacion estatal.

6. Transcurridos cuatro afios desde la ocupacion sin que se hubiera producido la
aprobacion definitiva del instrumento de redistribucion correspondiente, los interesados
podran advertir a la Administracién de su propdsito de iniciar el expediente de justiprecio,
gue se llevara a cabo por ministerio de la Ley una vez transcurridos seis meses desde dicha
advertencia.
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Idéntico derecho asiste a los propietarios si transcurren cuatro afios desde la aprobacion
del planeamiento territorial o urbanistico que legitime la actividad de ejecucién sin que se
haya procedido a la ocupacién directa.

CAPITULO V

Edificacion de los solares para la construccion de vivienda y rehabilitacién de
los edificios

Articulo 204. Deber de edificar los solares.

1. Los propietarios deberan edificar los terrenos que el planeamiento destine a la
construccion de viviendas, en los términos establecidos en el presente Texto Refundido.

2. En el caso del suelo urbanizable y del suelo urbano incluido en poligonos o unidades
de actuacion, el plazo para el cumplimiento del deber de edificar comenzara a contarse
desde la conversiéon de los terrenos en solares y, en su caso, desde su cesion por el
urbanizador al propietario, en los términos previstos en el correspondiente Proyecto de
Actuacion.

3. Por lo que respecta al suelo urbano no incluido en poligonos o unidades de actuacion,
el plazo para el cumplimiento del deber de edificar comenzara a contarse desde la
aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento urbanistico que contenga su
ordenacion detallada, aunque los terrenos aln no rednan la condicién de solar. En este
ultimo caso, el deber de edificar abarca también la obligacion de dotar a la parcela de los
elementos de urbanizacion necesarios para que se convierta en un solar, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 197 de este Texto Refundido.

4. El deber de edificar, y las disposiciones contenidas en el presente capitulo, afectan
igualmente a los propietarios de las fincas en las que existieren construcciones paralizadas,
ruinosas, derruidas o inadecuadas al lugar en que radiquen, quienes deberan emprender la
edificacion dentro de los plazos sefialados en el articulo siguiente. En el caso de que el
planeamiento prohiba la sustitucion total o parcial de las edificaciones existentes, o imponga
la conservacion de determinados elementos o su rehabilitacion integral, el deber de edificar
se entendera como deber de rehabilitar, respetando, al materializarse los correspondientes
aprovechamientos urbanisticos, los elementos dotados de proteccion. En los supuestos a
que se refiere este apartado, serd necesario dar audiencia, junto al propietario, a los
inquilinos, si los hubiera, a los efectos de ejercitar, en su caso, el derecho de retorno, en los
términos regulados en la legislacion estatal aplicable.

5. En particular, el deber de rehabilitar alcanzara a todas las construcciones en suelo no
urbanizable siempre que no se encuentren fuera de ordenacion. El plazo para el
cumplimiento de dicho deber se iniciard con la aprobacion definitiva del Plan General de
Ordenacién cuando identifiqgue las construcciones susceptibles de rehabilitacion, o, en su
caso, con la aprobacion del instrumento de planeamiento de desarrollo que se promovera
para la ordenacion de las construcciones afectadas por dicho deber.

Articulo 205. Plazo para edificar o rehabilitar.

1. Los plazos aplicables al cumplimiento del deber de edificar seran los fijados por el
planeamiento general o de desarrollo en funcion de la clasificacién y calificacion del suelo y
de las circunstancias especificas que concurran en determinadas areas o solares, que seran
apreciadas de forma motivada. Para el suelo urbanizable prioritario esos plazos no podran
ser superiores a dos afios desde que las respectivas parcelas alcancen la condicién de solar.

2. En defecto de plazo sefialado en el planeamiento, o salvo que éste sefialara plazo
mayor, se aplicara el de dos afios, que comenzard a computarse desde la aprobacion del
Plan, para el suelo urbano consolidado y suelo no urbanizable, y desde que las parcelas
alcancen la condicién de solar en los demas casos.

3. La Administracién podra conceder prorrogas con una duracién maxima conjunta de un
afo, a peticion de los interesados, por causas justificadas y de forma motivada. En casos
excepcionales, y siempre que no se oponga a una necesidad constatada de viviendas,
podran concederse prorrogas adicionales, que deberan motivarse circunstanciadamente.
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4. El plazo se suspendera en el momento en que el propietario solicite licencia de
edificaciéon. En caso de que la licencia sea denegada o caduque el procedimiento, se
reanudara el computo del plazo, Unicamente por el periodo que restara en el momento en
gue se solicité la licencia.

Articulo 206. Consecuencias del incumplimiento de los deberes de edificar o rehabilitar.

Si vence el plazo concedido para cumplir los deberes de edificar o rehabilitar, incluidas
sus eventuales prorrogas, la Administracién decretard la edificacién forzosa del solar o, en
su caso, la rehabilitacién forzosa del inmueble, bien de manera directa 0 a través de un
particular, denominado agente edificador, con arreglo a las reglas establecidas en los
articulos siguientes.

Articulo 207. Actuacion directa y a través de una sociedad urbanistica.

1. La Administracion urbanistica podra aprobar programas de edificacién forzosa, de
forma simultdnea al planeamiento general o a través del procedimiento de delimitacién de
poligonos o unidades de actuacion, en los que se delimiten areas prioritarias a los efectos de
la edificacion forzosa. El Principado de Asturias podrd celebrar convenios con los
Ayuntamientos a fin de colaborar en la gestién de los programas de edificacion forzosa.
También se podran aprobar programas de rehabilitacion, con el mismo contenido y
determinaciones, en los que se regule la gestion de edificios que, de acuerdo con el
planeamiento, deban ser objeto de rehabilitacién integral o en los que deban conservarse
algunos elementos, delimitando &reas prioritarias.

2. Cuando se incumpla el deber de edificar en algun terreno incluido en dichas éareas, la
Administracién podra expropiarlo a fin de asumir la edificacién, o bien encomendar a una
sociedad urbanistica publica el desarrollo de la actuacién. En este Ultimo caso, la sociedad
urbanistica actuard como beneficiaria de la expropiacion y asumira frente a la Administracion
el deber de edificar en los plazos que se fijen en el convenio que regule la actuacién, que en
ningun caso podran ser mas largos que los otorgados inicialmente al propietario.

3. La Administracién notificard al propietario del terreno la iniciacion del procedimiento,
concediéndole un plazo de veinte dias para formular alegaciones, y a la vez ordenara su
anotacién en el Registro de la Propiedad, en los términos de la legislacién aplicable. Se
aplicara a estas anotaciones el régimen previsto para el acceso al Registro de la Propiedad
de la inscripcién de fincas en el Registro de solares y terrenos sin edificar.

4. Concluido el tramite de audiencia, el Ayuntamiento aprobara, en su caso, la actuacién
o el convenio que la regule, en caso de que la vaya a asumir una sociedad urbanistica
publica.

5. La expropiacion podra tramitarse por el procedimiento de tasacidn conjunta.

6. Una vez ocupado el inmueble, comenzardan a computarse los plazos fijados para
solicitar licencia y para proceder a la edificacion. Asimismo se inscribira la transmisién en el
Registro de la Propiedad, aplicandose lo previsto en su normativa especifica para la
inscripcién de las adjudicaciones de solares en régimen de venta forzosa.

Articulo 208. Actuacion a través de un agente edificador.

1. Cualquier particular con capacidad suficiente para asumir las responsabilidades
previstas en este precepto podra colaborar con la Administracion en la garantia del
cumplimiento del deber de edificar, con la denominacion de agente edificador o, en su caso,
rehabilitador, e instar el ejercicio de la potestad de expropiacién para adquirir el solar no
edificado, siempre que asuma la obligacion de solicitar licencia en el plazo maximo de tres
meses a contar desde la fecha en que adquiera la disponibilidad del terreno.

2. Los programas de edificacion podran incluir, motivadamente, alguna de las siguientes
determinaciones respecto a la actuacién de agentes edificadores:

a) Excluir su actuacion en determinadas areas.

b) Establecer que, fuera de las areas priorizadas en las que se admite la edificacion
forzosa por iniciativa publica, solo se admitiran actuaciones de edificacion forzosa cuando el
agente, ademas de comprometerse a edificar en las condiciones previstas en el
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planeamiento, fije en su solicitud un precio maximo para las viviendas resultantes de la
actuacion.

3. Si el Ayuntamiento entiende que la solicitud retne los requisitos formales exigibles, la
notificara al propietario del terreno, concediéndole un plazo de veinte dias para efectuar
alegaciones y ordenara su anotacién en el Registro de la Propiedad, en los términos de la
legislacion aplicable.

4. Transcurridos veinte dias desde la notificacion dirigida al propietario, el Ayuntamiento
debera resolver en el plazo de un mes acerca de la aprobacion de la solicitud de edificacién
forzosa. Si en dicho plazo no se notifica resolucién expresa, se podra entender desestimada
la solicitud.

5. Se aplicaran los apartados 5 y 6 del articulo anterior.

Articulo 209. Concurrencia de distintas iniciativas.

Siempre que un particular presente una solicitud al amparo de lo previsto en el articulo
anterior, la Administracion podré optar por gestionar ella misma la actuacion, aplicando el
articulo 207 de este Texto Refundido, o abrir un tramite de informacién publica, por el plazo
de un mes desde la solicitud, para que puedan presentarse otras. Cuando se presenten
varias solicitudes de particulares, la Administracion elegird motivadamente entre ellas,
teniendo presente, entre otros factores, el precio de las viviendas resultantes. A este efecto,
se podra otorgar un plazo a los solicitantes para que mejoren su solicitud o hagan
proposiciones acerca de los factores que la Administracién considere mas importantes. La
Administracién urbanistica decidira acerca de las solicitudes presentadas en el plazo de un
mes, salvo que se haya optado por permitir su mejora 0 nuevas proposiciones, en cuyo caso
se ampliara a un mes mas.

CAPITULO VI

Convenios urbanisticos

Articulo 210. Clases de convenios.

1. El Principado de Asturias y los Ayuntamientos podran suscribir, conjunta o
separadamente, y siempre en el ambito de sus respectivas competencias, convenios con
personas o entidades publicas o privadas, tengan éstas o no la condicién de propietarios de
los terrenos correspondientes, para su colaboracién en el mejor y mas eficaz desarrollo de la
actividad administrativa urbanistica.

2. Los convenios que se celebren entre distintas Administraciones Publicas para la
colaboracién en el ejercicio de sus respectivas competencias no tendran la calificacién de
convenios urbanisticos y se regiran por su normativa especifica.

3. Los convenios que se celebren entre particulares, incluidos los que se celebren entre
los agentes urbanizadores, edificadores o rehabilitadores y los particulares afectados por su
actuacion, tendran caracter privado y no se consideraran convenios urbanisticos, si bien sus
determinaciones seran incorporadas a actos o procedimientos administrativos en los
términos previstos en la normativa aplicable.

Articulo 211. Contenido.

1. Los convenios urbanisticos podran tener el contenido expresamente previsto en la
normativa urbanistica o el que las partes libremente acuerden, siempre que no vulneren,
directa o indirectamente, la normativa urbanistica o el planeamiento, y respeten el principio
de indisponibilidad de las potestades administrativas.

2. En todo caso, debera especificarse en los convenios cuél es el régimen juridico
aplicable a la actuacién pactada, diferenciando los deberes y obligaciones a que habrian
estado sometidas las partes en ausencia de convenio por aplicacién de dicho régimen
juridico, y los que asuman voluntariamente, en su caso, en el convenio.

3. En los convenios en que se determine el contenido y la forma de cumplimiento de los
deberes impuestos a los particulares en el proceso de gestién urbanistica, incluida la
conversion a metdlico de los aprovechamientos urbanisticos que corresponden a la
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Administracién, en los supuestos previstos en el apartado 2 del articulo 119 de este Texto
Refundido, debera incluirse como anexo la valoracion pertinente, practicada o avalada por
los servicios administrativos que tengan atribuida tal funcidén con caracter general en la
correspondiente Administracion.

4. En casos excepcionales, los convenios podran prever o tener por objeto
modificaciones urbanisticas parciales, siempre que con ello no se ponga en riesgo la
direccion publica del desarrollo urbanistico del concejo. En todo caso, los convenios no
podran conducir, directa o indirectamente, al falseamiento de los procedimientos
administrativos y de participacion ciudadana necesarios para la practica de la modificacion.
Las estipulaciones convenidas sélo produciran, en su caso, el efecto de vincular a las partes
del convenio para la iniciativa y tramitacion de los pertinentes procedimientos para la
innovacion del planeamiento sobre la base del acuerdo sobre la oportunidad, conveniencia y
posibilidad de una nueva solucién de ordenacion. En ningan caso vincularan o condicionaran
el ejercicio por la Administracion Publica, incluso la firmante del convenio, de la potestad de
planeamiento.

Articulo 212. Eficacia real.

1. El contenido de los convenios urbanisticos debera ser inscrito en el Registro de la
Propiedad en los términos previstos en su normativa especifica.

2. Los compromisos adquiridos convencionalmente por los propietarios de terrenos
vincularan a los terceros adquirentes de éstos cuando hayan sido inscritos, de acuerdo con
lo previsto en la legislacion estatal.

Articulo 213. Procedimiento y publicidad.

1. Los convenios se someteran a informacién publica por el plazo de un mes y seran
suscritos en nombre de la entidad local por el 6rgano municipal competente. Los convenios
regulados en el apartado 4 del articulo 211 de este Texto Refundido, deberan ser autorizados
previamente por el Pleno. Los convenios que celebre el Principado de Asturias seran
suscritos por el rgano que resulte competente segln sus propias normas de organizacion.

2. Una vez suscritos, los convenios seran publicados en el Boletin Oficial del Principado
de Asturias e incorporados al Registro publico de Planeamiento y Gestién Urbanistica de
Asturias.

Articulo 214. Normas aplicables a los convenios urbanisticos.

Los convenios urbanisticos se regiran por este Texto Refundido y sus disposiciones de
desarrollo y, de forma supletoria, por las normas y principios generales del Derecho
Administrativo y, en su defecto, del Derecho Civil.

TITULO VI

Intervencién publica en el mercado del suelo

CAPITULO |

Patrimonios publicos de suelo

Articulo 215. Tipos.

1. El Principado de Asturias debera constituir, mantener y gestionar su propio patrimonio
de suelo, con la finalidad de facilitar la ejecucion de los instrumentos de ordenacién del
territorio, obtener reservas de suelo para actuaciones de interés regional y contribuir a la
consecucion de los fines de los demas patrimonios publicos de suelo.

2. Los concejos que cuenten con planeamiento general deberan asimismo constituir,
mantener y gestionar sus respectivos patrimonios municipales de suelo, con la finalidad de
facilitar la ejecucion del planeamiento urbanistico, obtener reservas de suelo para
actuaciones previstas en aquél, y contribuir a la regulacion del mercado inmobiliario.
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3. Reglamentariamente se estableceran las formas y procedimientos de colaboracién
entre los distintos patrimonios publicos de suelo ; en particular, la cesién de bienes entre
ellos y la aplicacion de derechos econdmicos del patrimonio de suelo del Principado de
Asturias para la adquisicion de bienes a favor de los patrimonios municipales.

Articulo 216. Naturaleza y bienes integrantes.

1. Integraran el patrimonio publico de suelo que proceda, segin cual sea su
Administracién titular, los siguientes bienes y derechos econémicos:

a) Los terrenos que teniendo ya naturaleza patrimonial sean clasificados por el
planeamiento urbanistico como suelo urbano o suelo urbanizable.

b) Los terrenos u otros bienes obtenidos por cesiones y expropiaciones urbanisticas,
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, derecho de readquisicién preferente y, en
general, por la ejecucion del planeamiento urbanistico o de los instrumentos de ordenacion
del territorio y disciplina urbanistica, incluido siempre el aprovechamiento urbanistico que
exceda del que corresponda a los propietarios de suelo urbano y urbanizable.

c) Los terrenos adquiridos con la finalidad de incorporarlos a los propios patrimonios
publicos de suelo.

d) Los créditos que tengan como garantia hipotecaria los bienes incluidos en ellos.

e) Los intereses o beneficios de sociedades o entidades en las que se aporten como
capital publico bienes de dichos patrimonios.

f) Las transferencias y consignaciones presupuestarias cuyo fin sea la conservacion,
ampliacion o gestion de los mismos.

g) Los ingresos obtenidos como consecuencia de la gestion del propio patrimonio.

h) Los ingresos obtenidos por la transferencia a particulares de aprovechamientos
urbanisticos que correspondan a la Administracion.

i) Los ingresos obtenidos en concepto de sanciones urbanisticas.

2. Los patrimonios publicos de suelo tendran caracter de patrimonio separado y
vinculado a sus fines especificos y los bienes inmuebles incluidos en ellos se consideraran, a
los solos efectos del régimen aplicable a los actos de disposicién, como bienes
patrimoniales.

3. Los Planes Generales de Ordenacion podran establecer, sobre suelo clasificado como
urbanizable, reservas de terreno de posible adquisicion para constitucion o ampliacion del
patrimonio municipal de suelo.

Articulo 217. Destino.

Los bienes y derechos econdémicos integrantes de los patrimonios publicos de suelo
necesariamente deberan destinarse a lo que al respecto esté previsto en los instrumentos de
ordenacion urbanistica, en atencién a los fines de interés social que se enumeran a
continuacion:

a) Conservacion, gestion o ampliacién del propio patrimonio, en el caso de los
municipales, o de cualesquiera de los patrimonios publicos de suelo, en el caso del
perteneciente al Principado de Asturias.

b) Construccion de viviendas acogidas a algun régimen de proteccién publica, sin que el
porcentaje de viviendas de las denominadas protegidas concertadas sobrepase el cincuenta
por ciento de la edificabilidad residencial que les corresponda. No obstante, se podran
excepcionar del destino a viviendas protegidas aquellas actuaciones urbanisticas de
tipologia unifamiliar en las que dicho aprovechamiento genere un nimero inferior a veinte
viviendas, pudiendo transmitirse los terrenos en que se sitle dicho aprovechamiento por
cualquiera de las formas de gestidn previstas para los patrimonios publicos de suelo.

c) Ejecucion de dotaciones urbanisticas publicas, incluidos los sistemas generales y
locales.

Articulo 218. Gestion.

1. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo podran ser:
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a) Enajenados, con arreglo a los procedimientos de concurso o de subasta, conforme a
las siguientes reglas:

1.2 Se aplicara el procedimiento de concurso cuando el uso de los terrenos a enajenar se
afecte a la construccién de viviendas que hayan de ser protegidas conforme a la letra b) del
articulo anterior. Asimismo, se empleara el concurso cuando los terrenos se destinen a la
construccion de edificios de servicio publico que requieran un emplazamiento determinado
sin proposito especulativo, como centros culturales, sanitarios o instalaciones deportivas. Si
el concurso quedare desierto, la Administracion podrd enajenar directamente dentro del
plazo maximo de un afio, con arreglo al precio tipo de licitacion y estableciendo la obligacién
de interesar la expedicion de licencia municipal en el plazo de seis meses y concluir la
edificacién en un plazo adecuado a la importancia de la misma, desde la obtencién de la
licencia.

2.2 Cuando el uso previsto en el planeamiento urbanistico no sea residencial, se podra
emplear el procedimiento de subasta; el tipo de licitacion sera el valor que tenga atribuido el
terreno, determinado de conformidad con la legislacién estatal o, si excediere de éste, el que
resulte de sumar al importe de adquisicién la parte proporcional de las obras y servicios
establecidos, gastos complementarios de gestién o preparacion, alojamiento para familias o
empresas radicadas e indemnizaciones satisfechas. Si la subasta quedare desierta, la
Administracion podra enajenar directamente dentro del plazo maximo de un afio, con arreglo
al precio tipo de licitacion y estableciendo la obligacion de comenzar la edificacién en el
plazo de seis meses y terminarla en otro adecuado a la importancia de la misma.

b) Cedidos gratuitamente o por precio fijado para el fomento de viviendas sujetas a
cualquier régimen de proteccion publica o la realizacién de programas de conservacion o
mejora medioambiental, bien a cualquiera de las otras Administraciones Publicas o
entidades publicas mediante convenio suscrito a tal fin, bien a entidades cooperativas,
incluso en proceso de formacion en la forma que se determine reglamentariamente, o de
caracter benéfico o social sin animo de lucro mediante concurso.

c) Cedidos gratuitamente mediante convenio suscrito a tal fin a cualesquiera de las
restantes Administraciones Publicas, de las entidades publicas de ellas dependientes o
adscritas, 0 a asociaciones 0 entidades sin animo de lucro, para la ejecucion de
equipamientos publicos o de otras instalaciones de utilidad publica o interés social.

d) Permutados, siendo de aplicaciéon a los bienes que la Administracién obtenga en la
permuta las siguientes condiciones:

1.° No podran ser objeto de nueva permuta.

2.° Deberan destinarse efectivamente a los fines de los patrimonios publicos de suelo en
el plazo maximo de dos afios cuando los terrenos cuenten con ordenacion detallada,
debiendo ésta ser aprobada cuando no exista en el plazo maximo de un afio. Los referidos
plazos se contaran desde la fecha de la transmision.

2. En cualquier caso, la enajenacion o cesidon de los bienes deberd efectuarse en
condiciones que aseguren, cuando proceda, los plazos méximos de urbanizacién y
edificacion y los precios finales de las viviendas e impidan, en todo caso, a los adquirentes
tanto de aquéllos como de éstas la ulterior enajenacion por precio superior al de adquisicién
con el incremento derivado de los indices pertinentes.

3. Las Administraciones titulares de patrimonios publicos de suelo deberan documentar,
en los términos que se precisen reglamentariamente, los bienes y derechos econdmicos
integrantes, las enajenaciones de bienes y el destino final de éstos. La gestién anual de la
explotacion se acompafiara a la liquidacion de las cuentas correspondientes a la ejecucién
de los presupuestos anuales y sera objeto de control en los mismos términos que dicha
liquidacion.

— 03—



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

CAPITULO Il

Otros instrumentos de intervencion en el mercado del suelo

Articulo 219. Objetivos e instrumentos.

1. De acuerdo con el principio constitucional de funcién social de la propiedad, el
presente Texto Refundido establece un conjunto de medidas tendentes al cumplimiento de
dicho fin dentro de los ambitos competenciales del Principado de Asturias relativos a usos
residenciales, industrias, de equipamiento y sistemas, o para el ejercicio de acciones
publicas de acondicionamiento, mejora, conservacién, proteccién, rehabilitacion, o cualquier
otro fin social de acuerdo con el planeamiento urbanistico.

2. Con tal fin, se podra adoptar alguna o algunas de las siguientes medidas, y, en este
altimo caso, de forma independiente o acumulativa:

a) Delimitacidn de areas sujetas a los derechos de tanteo y retracto.

b) Expropiaciones para la constitucion de reservas regionales de suelo.

c¢) Actuaciones urbanisticas concertadas, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
19 de este Texto Refundido.

Seccion 1.2 Delimitacion de areas sujetas a los derechos de tanteo y retracto

Articulo 220. Delimitacién de areas sujetas a los derechos de tanteo y retracto.

1. El Principado de Asturias podra proceder, al igual que los Ayuntamientos, a la
delimitaciéon de areas en que las transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones queden
sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto.

2. Al delimitarse estas areas debera establecerse si las transmisiones sujetas al ejercicio
de tales derechos son sélo las de terrenos sin edificar, tengan o no la condicién de solares, o
se incluyen también las de los terrenos con edificacion que no agote el aprovechamiento
permitido por el planeamiento, con edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la
ordenacion aplicable.

3. Podra igualmente disponerse en el acuerdo de delimitacion de areas la sujecion al
ejercicio de los expresados derechos de las transmisiones de viviendas en construcciéon o
construidas, siempre que el transmitente hubiera adquirido del promotor y, en el segundo
caso, la transmisidn se proyecte antes de transcurrido un afio desde la terminaciéon del
edificio.

4. Si el ambito delimitado hubiere sido previamente declarado, en todo o en parte, como
area de rehabilitacién integrada, podra también establecerse en el correspondiente acuerdo
gue el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto abarque incluso las fincas edificadas
conforme a la ordenacién aplicable, tanto en el supuesto de que la transmision se proyecte o
verifique en conjunto como fraccionadamente, en régimen o no de propiedad horizontal.

Articulo 221. Instrumentos y procedimiento de delimitacion.

1. La delimitacion de dichas &reas por los Ayuntamientos podra efectuarse en el propio
planeamiento general, en la revision de su programa de actuacion o mediante el
procedimiento de delimitacion de poligonos y unidades de actuacion.

2. En la delimitacion debera especificarse:

a) Ambito geogréfico de la zona con referencia a calles, sectores, parcelas catastrales o
cualquier otra especificacién facilmente reconocible.

b) Memoria justificativa de la operacion, en la que se debera motivar la delimitacion del
ambito en relacion con el conjunto territorial no afectado.

c¢) Relacién de los bienes afectados y de sus propietarios.

d) Plazo durante el cual queden sometidos a tanteo y retracto los bienes incluidos en el
area. Dicho plazo no podra ser superior a ocho afos.

e) Destino urbanistico de los terrenos obtenidos.

f) Cuando el area sea delimitada por el Principado de Asturias, sera necesario
especificar si es conveniente 0 no incluir el area delimitada en un area de actuacion
urbanistica concertada, o configurarla como &rea de reserva a efectos expropiatorios.
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3. Sera preceptivo notificar a los propietarios afectados la apertura del tramite de
informacion publica.

4. La delimitacion de areas por el Principado de Asturias se llevara a cabo por acuerdo
del Consejo de Gobierno, a propuesta de la Consejeria competente en materia de urbanismo
y ordenacién del territorio, previa informacién publica durante un mes, audiencia de las
entidades locales interesadas e informe del pleno de la Comision de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias.

5. A los efectos previstos en el articulo siguiente, la Administracién remitira a los
Registros de la Propiedad correspondientes copia certificada de los planos que reflejan la
delimitacién y relacién detallada de las calles o sectores comprendidos en aquellas areas y
de los propietarios y bienes concretos afectados, mediante traslado de copia del acuerdo de
delimitacion.

6. Sin perjuicio de que la delimitacion de las areas sometidas al ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto sea inmediatamente ejecutiva una vez publicado el acuerdo de
aprobacion en el Boletin Oficial del Principado de Asturias, deberan notificarse a la
Administracién actuante, a efectos del posible ejercicio posterior del derecho de retracto,
todas las transmisiones efectuadas hasta ese momento, desde la publicacion del anuncio de
la informacién publica en el citado Boletin.

Articulo 222. Obligaciones de los propietarios afectados por la delimitacion.

1. Los propietarios de bienes afectados por estas delimitaciones deberan notificar a la
Administracién actuante la decision de enajenarlos, con expresion del precio y forma de
pago proyectados y restantes condiciones esenciales de la transmision, a efectos del posible
ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de sesenta dias naturales a contar desde el
siguiente al dia en el que se haya producido la notificacion.

2. Cuando no se hubiere hecho la notificacién establecida en el articulo precedente, se
omitiere en ella cualquiera de los requisitos exigidos o resultare inferior el precio efectivo de
la transmisibn 0 menos onerosas las restantes condiciones de ésta, la Administracion
actuante podra ejercitar el derecho de retracto. También procedera el ejercicio de ese
derecho respecto de las transmisiones efectuadas a partir de la publicacién del anuncio del
tramite de informacién publica, siempre que se respete el plazo fijado en el apartado
siguiente.

3. Este derecho de retracto habra de ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales
contados desde el siguiente al de la notificacion de la transmision efectuada, que el
adquirente debera hacer en todo caso a la Administracién actuante, mediante entrega de
copia de la escritura o documento en que fuere formalizada.

4. Los efectos de la notificacion para el ejercicio del derecho de tanteo caducaran a los
cuatro meses siguientes a la misma sin que se efectle la transmisién. La transmisién
realizada transcurrido este plazo se entendera efectuada sin dicha notificacion, a efectos del
ejercicio del derecho de retracto.

Articulo 223. Reservas regionales de suelo.

1. El Principado de Asturias podra llevar a cabo expropiaciones urbanisticas para la
constitucién de Reservas Regionales de Suelo en aquellas areas delimitadas para el
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, cualquiera que sea la clasificacién de suelo.

2. La constitucion de Reservas Regionales de Suelo tendra lugar mediante declaracion
del Consejo de Gobierno, a propuesta de la Consejeria competente en materia de urbanismo
y ordenacién del territorio, previo convenio con el Ayuntamiento respectivo.

3. La delimitacion como suelo de reserva a los expresados fines implicara la declaracién
de utilidad publica y la necesidad de ocupacién a efectos expropiatorios.

4. Podra ser beneficiaria de la expropiacién, conforme a lo sefialado en el articulo 13,
cualquier entidad publica o sociedad con capital exclusiva o mayoritariamente publico,
siempre que la formacion de la totalidad del capital privado haya estado sujeta a un
procedimiento conforme con los principios de libre competencia, transparencia, igualdad de
trato y no discriminacién, y cuyo fin primordial sea la promocién, urbanizacién o
acondicionamiento de suelo, mejora, conservacion, proteccién o rehabilitacion de areas total
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o parcialmente edificadas, todo ello sin perjuicio de lo establecido en la legislacion en
materia de expropiacién forzosa.

5. El procedimiento de expropiacién preferente sera el de tasacién conjunta regulado por
la legislacion urbanistica.

Articulo 224. Pago del justiprecio y adjudicacion de las parcelas resultantes.

1. El pago del justiprecio se podra efectuar en metalico o, previo acuerdo entre las
partes, con parcelas resultantes de la propia actuacion o, si no fuera posible, con otras cuyo
aprovechamiento urbanistico sea, al menos, equivalente al que tenia el terreno expropiado y
su posibilidad de actuacién en el tiempo sean analogos.

2. Las parcelas resultantes de la urbanizacion podran adjudicarse:

a) Directamente a la entidad publica o sociedad que retna la condicion de beneficiaria de
la expropiacion, que podra promoverlas por si, 0 estableciendo los oportunos convenios con
otros promotores publicos o privados, en cuyo caso adquiriran la condicion de promotores
asimilados, o mediante su enajenacion, conforme a las modalidades que cada entidad o
sociedad tenga establecidas.

b) Mediante enajenacion a través de concurso publico de acuerdo con el pliego de
condiciones correspondientes, autorizado por el Consejo de Gobierno y con precio limitado
en un porcentaje respecto a la edificacion resultante, o con modalidades distintas adaptadas
a sus caracteristicas en el supuesto de instalaciones industriales, que seran fijadas
reglamentariamente por acuerdo del Consejo de Gobierno.

Articulo 225. Delimitacion de areas de tanteo y retracto sobre viviendas de proteccién
publica.

1. Al objeto de garantizar el cumplimiento efectivo de las limitaciones sobre precios
maximos de venta de las viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion publica que
imponga dicha vinculacion, los Ayuntamientos podran delimitar &reas en las que tanto las
primeras como las ulteriores transmisiones onerosas de aquéllas queden sujetas a las
notificaciones prevenidas en el articulo 222 de este Texto Refundido, a efectos del posible
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, en los plazos establecidos en el mismo.

2. El Principado de Asturias, subsidiariamente o a solicitud del Ayuntamiento implicado,
podra realizar la delimitacién de areas o ejercer el derecho de tanteo y retracto a que se
refiere el apartado anterior de este articulo.

Seccion 2.2 Otros instrumentos de intervencion en el mercado del suelo

Articulo 226. Derecho de superficie.

1. Las Administraciones publicas, las entidades de derecho publico dependientes de
ellas, los consorcios y las sociedades urbanisticas podran constituir el derecho de superficie
sobre terrenos de su propiedad o integrantes de patrimonios publicos de suelo cuya gestion
les corresponda, con destino a la construccion de viviendas con proteccion publica o a otros
usos de interés social previstos en el planeamiento urbanistico o vinculados a su ejecucion.

2. Al régimen del derecho de superficie establecido en la legislacion del Estado se
aplicaran de forma complementaria las siguientes reglas:

a) Su constitucion se podra llevar a cabo con arreglo a los procedimientos de concurso o
subasta. No obstante, podra constituirse directamente en los supuestos en que proceda de
acuerdo a lo dispuesto en la legislacion sobre régimen de patrimonio, en funcién de la
naturaleza del superficiario.

b) Su caracter oneroso o gratuito se regira por lo dispuesto en la legislacion sobre
régimen de patrimonio, en funcion de la naturaleza del superficiario.

c) El derecho de superficie gozara de los beneficios derivados de la normativa de
viviendas con proteccion publica, siempre que se cumplan los requisitos en ella establecidos.
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Articulo 227. Derecho de readquisicion preferente.

1. Al enajenar bienes pertenecientes a sus patrimonios de suelo, las Administraciones
deberan insertar las clausulas oportunas que obliguen al adquirente a respetar los
compromisos que justifiquen el interés publico de la operacion, referidos, segln los casos, a
la urbanizacion del terreno, a su edificacion y al precio de venta de las viviendas resultantes.
Estos compromisos deberdn estar en concordancia con las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento urbanistico y de gestion aplicables.

2. Si el adquirente de un bien procedente de un patrimonio publico de suelo lo enajenase
antes de su edificaciéon y en el plazo de cuatro afios desde que lo adquirid, la Administracién
gue se lo cedid podra readquirirlo al mismo precio al que se lo vendid, incrementado en la
cuantia que resulte de aplicar el indice de precios al consumo o el que se fije
reglamentariamente.

3. El adquirente de un bien procedente de un patrimonio publico de suelo que hubiese
adquirido el deber de edificacién y pretendiere enajenarlo debera comunicar su propésito a la
Administracién, que tendrd un plazo de tres meses para ejercitar el derecho de readquisicion
preferente.

4. Las Administraciones publicas que sean titulares de patrimonios de suelo dotaran
créditos presupuestarios para el ejercicio de esta facultad con el caracter de ampliables.

TiTULO VI

Intervencién en la edificacién y el uso del suelo y del subsuelo

Articulo 228. Licencia urbanistica.

1. La licencia urbanistica es el acto administrativo mediante el cual adquieren efectividad
las posibilidades de parcelacion, edificacion, ocupacion, aprovechamiento o uso relativos a
un suelo determinado, previa concrecion de lo establecido al respecto en las leyes,
planeamiento y demés normativa urbanistica.

2. Cuando los actos de transformacion, construccion, edificacion o uso del suelo o del
subsuelo se realizaren en terrenos de dominio publico, se exigira licencia, con independencia
de las autorizaciones 0 concesiones que sea pertinente otorgar por parte del titular del
dominio publico.

3. Sin perjuicio de cualesquiera otras autorizaciones que fueran procedentes con arreglo
a la legislacién sectorial especifica, estaran supeditados a la obtencién de licencia previa, a
los efectos de la legislacion urbanistica, los siguientes actos:

a) Las parcelaciones urbanisticas.

b) Los movimientos de tierras significativos en cualquier clase de suelo, tales como
desmontes, explanaciones, excavaciones y terraplenes, las obras de instalacion de servicios
publicos, las de ejecucion de viales y, en general, las obras de urbanizacién, excepto cuando
estos actos hayan sido detallados y programados como obras a ejecutar en un proyecto
definitivamente aprobado o de edificacion que disponga de licencia otorgada.

c) Las obras de edificacion, asi como las de construccion e implantacion de instalaciones
de toda clase de nueva planta, entre las que se incluirdn igualmente las obras de
construccion de infraestructura civil, tales como presas, embalses, balsas, puertos, diques,
defensa y correccion de cauces publicos y viario publico y privado, entre otras.

d) Las obras de construccion o instalacion de cerramientos, muros y vallado de fincas,
cuando dichos elementos linden con terrenos de dominio publico.

e) Las obras y los usos que se hayan de realizar con caracter provisional.

f) Las obras y usos industriales o terciarios que se hayan de realizar anticipadamente.

g) La instalacion o ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares,
provisionales o permanentes.

h) Las obras de ampliacion de toda clase de construcciones, edificaciones e
instalaciones existentes.

i) Las obras de reforma, modificacién o rehabilitacion que afecten de forma integral a la
estructura, el aspecto exterior o la disposicion interior de las construcciones e instalaciones
de toda clase ya existentes, cualquiera que sea su finalidad y destino, incluidas aquellas que
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supongan la divisién de una vivienda preexistente en dos 0 mas viviendas, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo siguiente.

j) La primera utilizacion y ocupacion de las viviendas situadas en edificaciones
destinadas a vivienda colectiva o promocién conjunta de viviendas y casas prefabricadas,
salvo lo dispuesto en el articulo siguiente.

k) La modificacion del uso de construcciones, edificaciones e instalaciones.

[) La demolicion total o parcial de las edificaciones y construcciones, salvo en los casos
declarados de ruina inminente.

m) La colocacién de carteles de propaganda visibles desde la via puablica.

n) Las actividades extractivas de minerales, liquidos o de cualquier otra indole.

f) Las actividades de vertidos en el subsuelo y de depdsito de residuos, escombros y
materiales en general que sean ajenos a las caracteristicas del terreno o de su explotacion
natural, salvo las previstas en los Proyectos de Urbanizacion.

0) El uso del vuelo sobre las edificaciones, construcciones e instalaciones de toda clase
existentes.

p) Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamiento, actividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso o actividad que afecte al
subsuelo.

g) Las talas y abatimiento de arboles que constituyan masa arbérea, espacio boscoso,
arboleda o parque, a excepcion de las autorizadas en el medio rural por los 6érganos
competentes en materia agraria o forestal, asi como el abatimiento de ejemplares arbéreos
gue posean un especial interés botanico o ambiental y estén singularmente protegidos por el
planeamiento.

r) La instalacién de lineas eléctricas, telefénicas u otras similares y la colocacion de
antenas o dispositivos de telecomunicaciones de cualquier tipo, con las excepciones
previstas en la legislacion sectorial de aplicacion.

s) Las obras de apertura de caminos y accesos a parcelas en suelo no urbanizable.

t) En general, todos los demas actos de uso del suelo o del subsuelo en que lo exijan el
planeamiento territorial o urbanistico o las ordenanzas municipales, como consecuencia de
la mayor intensidad de uso, un uso privado o una utilizacién anormal o diferente del destino
natural de los terrenos.

4. Se conceptuaran como obras menores aquellas de sencillez técnica y escasa entidad
constructiva y econémica y que no supongan alteracion del volumen, del uso objetivo, de las
instalaciones y servicios de uso comun o del nimero de viviendas y locales ni afecten al
disefio exterior, a la cimentacion, a la estructura o a las condiciones de habitabilidad o
seguridad de los edificios e instalaciones de todas clases. En ningln caso se entenderan
como tales las parcelaciones urbanisticas, los cierres de muro de fabrica de cualquier clase,
las intervenciones en edificios declarados bienes de interés cultural y catalogados cuando
asi se establezca en la legislacion sectorial de aplicacion, los grandes movimientos de
terrenos y la tala masiva de arbolado.

5. Los actos enumerados en el apartado 3 que se promuevan por la Administracion del
Estado, por la Administracién del Principado de Asturias o por entes de derecho publico
dependientes de una u otra estaran igualmente sujetos a licencia municipal, salvo que se
excepcione por la legislacién sectorial aplicable, y sin perjuicio de lo establecido en los
articulos 17 y 18 de este texto refundido.

6. Las obras publicas municipales, incluidas las de urbanizacién realizadas por los
particulares en cumplimiento de la normativa y el planeamiento urbanistico, asi como las
ejecutadas por los concesionarios de servicios publicos locales para la prestacion del
servicio concedido, se entenderan autorizadas por el acuerdo de aprobacion del proyecto,
previa acreditacién en el expediente del respeto al planeamiento en vigor y a la normativa
urbanistica.

7. Dentro de los limites marcados por el presente texto refundido y por la legislacién
sobre régimen local, corresponde a los concejos la competencia para el otorgamiento de
licencias, que sera ejercitada en los términos y con las condiciones fijadas en esta horma.

8. Se pueden autorizar diversos actos que estdn sujetos a licencia mediante el
otorgamiento de una Unica licencia urbanistica.
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Articulo 228 bis. Declaracion responsable en materia de urbanismo.

1. De conformidad con lo establecido en la legislacién de procedimiento administrativo
comln, estan sujetos a declaraciéon responsable en materia de urbanismo los actos de
transformacion, construccién, edificacion o uso del suelo o el subsuelo que no requieran
licencia en virtud del articulo anterior y, en particular, los siguientes:

a) Las obras de mantenimiento ordinario y de simple reparacion, asi como las de reforma
y rehabilitacion y demolicion parcial de edificios que no produzcan variacion sustancial de la
composicién general exterior, la distribucion interior o el sistema estructural, ni incremento de
la superficie edificada o la volumetria, ni conlleve cambio de uso, salvo que afecten a
inmuebles catalogados o protegidos por la hormativa de patrimonio cultural.

b) La primera ocupacion y utilizacion de las viviendas y las casas prefabricadas
construidas en régimen de autopromocion, asi como de los edificios, construcciones e
instalaciones de nueva planta en general, sin perjuicio de lo establecido en el articulo
anterior y de lo que disponga a estos efectos la legislacion ambiental.

c) La renovacion de instalaciones en las construcciones.

d) Los movimientos de tierras no significativos en cualquier clase de suelo, entendiendo
como tales los que se produzcan en el interior de la parcela, con una superficie inferior a mil
metros cuadrados que afecten a menos del cincuenta por ciento de su superficie, y no
conlleven alteraciones sustanciales ni de la rasante ni de la escorrentia naturales del terreno,
salvo que afecten a inmuebles catalogados o protegidos por la normativa de patrimonio
cultural.

e) Los cierres de fincas, siempre que no se produzcan en colindancia con suelo de
dominio publico, salvo que afecten a inmuebles catalogados o protegidos por la normativa de
patrimonio cultural.

f) Las talas de arboles que estén autorizadas por los érganos competentes en materia
agraria o forestal.

g) La instalacion de placas solares térmicas o fotovoltaicas destinadas a autoconsumo
sobre la cubierta de edificios o espacios libres privados y la instalacion de puntos de recarga
para vehiculos eléctricos, salvo que afecten significativamente a la estructura de los edificios
o afecten a inmuebles catalogados o protegidos por la normativa de patrimonio cultural, y
todo tipo de instalacion de energias renovables destinadas a autoconsumo menor de 10 kw
de potencia.

h) Los trabajos previos a la construccion, tales como sondeos, prospecciones, catas y
ensayos.

2. El documento de declaracion responsable habra de contener, ademas de los datos
establecidos en la legislacion del procedimiento administrativo comun:

a) La identificacion y ubicacion de su objeto.

b) La descripcion técnica de las caracteristicas del acto de que se trate o, en su caso, el
proyecto técnico legalmente exigible.

¢) La manifestacion expresa y bajo su responsabilidad del cumplimiento de los requisitos
exigidos por la normativa aplicable

d) La memoria justificativa del cumplimiento de la legislacién vigente, asi como de la
adecuacién a la ordenacién territorial y urbanistica, asi como la relacion de los documentos
acreditativos del cumplimiento de los anteriores requisitos, sin perjuicio de que
voluntariamente puedan aportarse copias de tales documentos, indicando en cada caso su
contenido general y el nombre del técnico o profesional que lo suscriba cuando asi venga
exigido por la legislacion aplicable.

e) El justificante de la liquidacion de los tributos y demas ingresos de derecho publico o
privado que correspondan.

f) EI compromiso expreso de mantener el cumplimiento de dichos requisitos durante el
periodo de tiempo inherente a la realizacion del acto objeto de la declaracion.

Articulo 228 ter. Régimen y efectos de las declaraciones responsables urbanisticas.

1. La declaracion responsable habilita al interesado para el ejercicio de la actuacién
pretendida desde el dia en que la misma haya tenido entrada en el registro electrénico de la
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Administracién competente, sin perjuicio de las funciones municipales de comprobacion,
control e inspeccién recogidas en la presente ley.

2. En el caso de las declaraciones responsables urbanisticas de primera ocupacién y
funcionamiento de las edificaciones de nueva planta y de las casas prefabricadas, asi como
de los edificios e instalaciones en general, el incumplimiento de los requisitos necesarios
para el uso previsto dara lugar al régimen establecido en el articulo 11.5 del texto refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre.

3. En ningln caso podra entenderse legitimada la ejecucion de actuaciones amparadas
en una declaracién responsable cuando sean contrarias o disconformes con la legalidad
urbanistica aplicable.

4. Las actuaciones sujetas a declaracion responsable urbanistica que se realicen sin su
presentacion se consideraran como actuaciones sin titulo habilitante a todos los efectos.

5. Los actos amparados en una declaracién responsable deberan ejecutarse dentro de
los plazos de inicio de seis meses y de finalizacién de un afio desde su presentacion. El
plazo podra ser prorrogado a instancia del interesado antes de la conclusion de dichos
plazos, por una sola vez y por un nuevo plazo no superior al inicialmente previsto.

6. Las declaraciones responsables podran ser objeto de control posterior por el
Ayuntamiento. En el caso de apreciarse incumplimientos o deficiencias insubsanables, se
ordenard, previa audiencia al interesado, la paralizacion de las actuaciones declaradas. Esta
resolucién obligara al interesado a restituir el orden juridico infringido, sin perjuicio de las
responsabilidades a que hubiere lugar.

7. Cuando ello sea necesario de acuerdo con la legislacion vigente o lo solicite el
interesado, la comprobacion de la conformidad de la actuaciéon con la normativa aplicable
resultara en la emision por el Ayuntamiento del correspondiente acto de conformidad.

Articulo 229. Procedimiento.

1. Las solicitudes de licencia se resolveran a través del procedimiento establecido en las
normas reguladoras del régimen local.

2. El proyecto técnico en el que se base la solicitud de licencia debera disponer del
correspondiente visado colegial, salvo en los proyectos de obras y construcciones de todo
tipo, de o para las Administraciones Publicas o de los organismos autbnomos y demas
entidades de derecho publico que dependan de ellas.

La memoria del proyecto desarrollard los argumentos necesarios para justificar el
cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 109 de este texto y se acompafara de los
correspondientes planos de situacion a escala 1:10.000 o 1:2.000, segun se trate de terrenos
no urbanizables o urbanos y de cualquier otra informacién gréafica que resulte precisa en
orden a respaldar su contenido, con expresa indicacion de la clasificacion y calificacién del
suelo objeto de la actuacién y de la normativa y ordenanzas aplicables al mismo.

3. Queda sin efecto la exigencia del visado urbanistico cuya emisién se atribuya a los
Colegios Profesionales.

4. Una vez presentado ante el Ayuntamiento, el proyecto adquiere el caracter de
documento oficial y de la exactitud y veracidad de los datos técnicos consignados en el
mismo responde su autor a todos los efectos.

5. En todo procedimiento de concesioén de licencia es preceptiva la emisién por personal
titulado competente de informes técnicos y juridicos por los servicios correspondientes de la
entidad otorgante o, en su caso, de las Oficinas Urbanisticas Territoriales en los términos de
lo dispuesto en el articulo 9, apartado 4, de este Texto Refundido.

Cuando la entidad local carezca de los servicios técnicos o juridicos adecuados, los
referidos informes deberan ser solicitados a la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio del Principado de Asturias.

6. Toda denegacién de licencia debera ser motivada con referencia explicita a la norma o
planeamiento que esté en contradiccion con la licencia solicitada.

7. Las licencias se entenderan obtenidas por silencio positivo una vez transcurridos los
plazos establecidos, excepto en los supuestos en los que la legislacién basica disponga que
el silencio produce efecto desestimatorio. En ningln caso podran adquirirse por silencio
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facultades en contra de las prescripciones de las leyes, planeamiento y demas normativa
urbanistica.

El plazo para resolver las solicitudes de licencia de primera utilizacién y ocupacién de las
edificaciones destinadas a vivienda, en aquellos casos en los que su obtencion sea exigible
de conformidad con lo establecido en esta ley, es de tres meses desde la fecha en que la
solicitud haya tenido entrada en el registro electrénico de la Administracion competente.
Transcurrido este plazo sin notificacidn de resolucién expresa, se entenderan estimadas por
silencio positivo, excepto en aquellos casos en los que se hubiera condicionado la licencia
de obra a la ejecucién simultdnea de obras de urbanizacién y resulte necesaria la previa
comprobaciéon municipal de su cumplimiento, supuesto en el que el silencio administrativo
tendra efecto desestimatorio.

8. Seran nulas de pleno derecho las licencias concedidas con inobservancia total de los
tramites de informacién publica y aprobacion de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio del Principado de Asturias cuando fuesen necesarios con arreglo a la normativa
vigente.

Las licencias u oOrdenes que se otorgaren con infraccion de la zonificacion o uso
urbanistico de las zonas verdes o espacios libres, publicos o privados, asi como del suelo no
urbanizable de especial proteccion y del suelo no urbanizable de costas, seran nulas de
pleno derecho.

Tales licencias no surtirdn efecto alguno y, respecto a las actuaciones que pudieran
realizarse al amparo de las mismas, se aplicaran las medidas de proteccion y defensa de la
legalidad urbanistica previstas en el Titulo VIII de este Texto Refundido.

Articulo 230. Comunicacion al Principado de Asturias.

1. La licencia sera obligatoriamente comunicada de modo fehaciente a la Consejeria
competente en materia de urbanismo y ordenacidn del territorio.

Dicha comunicacion no eximira de realizar el mismo tramite con otros organismos de la
Administracién del Principado de Asturias o de las demas Administraciones publicas cuando
ello sea preceptivo en virtud de normas sectoriales especificas.

2. Cuando la Consejeria estime que la licencia incurre en cualquier infraccién del
ordenamiento juridico o del planeamiento vigente, procedera de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 64 y 65 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases
del Régimen Local.

3. El régimen de comunicaciones e impugnaciones previsto en este articulo sera
aplicable a las 6rdenes de ejecuciéon y a los acuerdos municipales en cuya virtud los
Ayuntamientos inicien o modifiquen la promocién directa de actuaciones de caracter
urbanistico.

Articulo 231. Contenido de la licencia.

1. Con el fin de que contenga una informacién minima que permita identificar, concretar y
ponderar las actuaciones autorizadas, el acto por el que se conceda la licencia debera
consignar expresamente, ademas de cualesquiera otras especificaciones requeridas por las
disposiciones vigentes o que el érgano otorgante considere oportuno incluir, los siguientes
extremos:

a) La naturaleza urbanistica del suelo objeto de la actuacion.

b) Finalidad de la misma y uso al que se destinara.

c) Altura, volimenes y ocupacion permitida de parcela.

d) Cantidad en la que se presupuestan las obras.

e) Fecha de aprobacion por la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del
Principado de Asturias o indicacion de las normas en cuya virtud no resulte preceptivo dicho
tramite.

2. El escrito por el que se comunique al solicitante la concesién de la licencia contendra
el texto integro de la misma y la indicacion de la fecha de la notificacion a que se refiere el
apartado 1 del articulo 230 de este Texto Refundido.
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Articulo 232. Licencia urbanistica y suministro de electricidad, agua, gas y telefonia.

Las empresas o entidades suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y telefonia
exigirdn y conservaran para la contratacion de los respectivos servicios copia de la licencia
de primera utilizacion u ocupacién de los edificios e instalaciones generales sujetos a la
obtencién de las mismas conforme a lo dispuesto en esta horma. Igualmente, se requerira la
licencia urbanistica como trdmite previo al suministro de energia eléctrica de obra.

El incumplimiento de esta exigencia por parte de las empresas suministradoras dara
lugar a que por la Administracion se les imponga una multa del doble al quintuple del importe
de la acometida.

Articulo 233. Ordenes de ejecucion.

1. El Ayuntamiento, de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, podra dictar érdenes
de ejecucion que obligaran a los propietarios de bienes inmuebles a realizar:

a) Las obras de conservacion, reparacion o rehabilitacion de edificios o construcciones
deterioradas o en condiciones deficientes para su utilizacién efectiva.

b) Las obras necesarias para adaptar las edificaciones y construcciones al entorno,
segun lo previsto en el articulo 109 de este Texto Refundido, tales como la conservacion y
reforma de fachadas o espacios visibles desde las vias publicas, la limpieza, exigencias
medioambientales y vallado de solares, la retirada de carteles u otros elementos impropios
de los inmuebles, o la eliminacion de construcciones, instalaciones u otros elementos que
impliquen un riesgo de deterioro del medio ambiente, el patrimonio natural y cultural o el
paisaje.

2. Las 6rdenes de ejecucion detallaran con precision las obras a ejecutar y el plazo para
realizarlas.

3. El incumplimiento injustificado de una orden de ejecucion faculta al Ayuntamiento para
adoptar cualquiera de estas medidas:

a) Proceder a su ejecucion subsidiaria, a costa de los propietarios hasta el limite del
deber legal de conservacion definido en el articulo 143 de este Texto Refundido, y con cargo
al presupuesto municipal en lo que exceda del mismo.

b) Imponer multas coercitivas, hasta un maximo de diez sucesivas, con periodicidad
minima mensual, hasta el limite del deber legal citado.

Articulo 234. Ruina.
1. Procede declarar la situacion legal de ruina cuando:

a) El coste de las obras necesarias para mantener o reponer las condiciones adecuadas
de seguridad, estabilidad, estanqueidad y consolidacion estructural exceda del limite del
deber legal de conservacion definido en el articulo 143 de este Texto Refundido, sin perjuicio
de lo dispuesto en su apartado 2.

b) El edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructurales o
fundamentales, con peligro cierto y constatado de derrumbe.

c) Se requiera la realizacién de obras de conservacion que no puedan autorizarse en
ningln caso por estar declarado el inmueble fuera de ordenacion.

2. Las previsiones establecidas en el parrafo anterior no seran de aplicacion respecto de
los bienes integrantes del patrimonio cultural, que se regiran en esta cuestion por lo que
dispone su normativa especifica.

3. Correspondera al érgano municipal competente declarar la situacién legal de ruina,
incoando el procedimiento de oficio o a instancia de cualquier interesado. En las actuaciones
se citara a los ocupantes legitimos de la construccion y a los titulares de derechos sobre ella
gue consten en los Registros publicos, asi como a los 6rganos competentes cuando resulten
afectados bienes integrantes del patrimonio cultural.

4. La declaracion de la situacion legal de ruina debe disponer las medidas necesarias
para evitar eventuales dafios a las personas y bienes y pronunciarse sobre el incumplimiento
o no del deber de conservacién de la construccion o edificacion. En ningun caso sera posible
la apreciacion de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada por fuerza mayor, hecho
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fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el propietario haya sido diligente en el
mantenimiento y uso del inmueble.

5. Cuando se trate de una edificacién o construccién no catalogada ni protegida por la
legislacion sectorial de proteccion del patrimonio cultural, ni sujeta a procedimiento alguno a
tales efectos, la declaracion de la situacién de ruina determinara para su propietario la
obligacién de proceder, a su eleccidn, a la completa rehabilitacién o a la demolicién. En los
restantes supuestos, el propietario debera adoptar las medidas urgentes y realizar los
trabajos y las obras necesarias para mantener y, en su caso, recuperar, la estabilidad y la
seguridad. En este caso, la Administracion urbanistica podra convenir con el propietario los
términos de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo, la Administracion podra
optar entre ordenar las obras de rehabilitacion necesarias, con otorgamiento simultaneo de
ayuda econdmica adecuada, o proceder a la sustitucién del propietario incumplidor,
aplicando las determinaciones que a tales efectos establece el articulo 207 de este Texto
Refundido. Sélo podra otorgarse licencia de demolicion para edificios y construcciones no
catalogadas y que no sean objeto de un procedimiento tendente a su catalogacion.

6. La declaracion de ruina respecto de edificios que se hallen fuera de ordenacion
determinara la obligacion de proceder a la demolicién de los mismos, sin facultades de
rehabilitacion.

Articulo 235. Amenaza de ruina fisica inminente.

1. Cuando la amenaza de una ruina fisica inminente ponga en peligro la seguridad
publica o la integridad del patrimonio arquitectdnico, catalogado o no, el érgano municipal
competente podra acordar el apuntalamiento y ordenar el desalojo o adoptar las medidas
urgentes y necesarias para prevenir o evitar dafios a las personas o en los bienes publicos.
Excepcionalmente cabra ordenar la demolicion cuando ésta fuera imprescindible para
impedir mayores perjuicios, y no se trate de bienes catalogados ni protegidos con arreglo a
la legislacion especifica de patrimonio cultural.

El Ayuntamiento sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de la adopcion
justificada de dichas medidas, sin que ello suponga exencién de la responsabilidad que
incumbe al propietario en orden a la conservacion de sus bienes. Las indemnizaciones que,
en su caso, satisfaga el Ayuntamiento seran repercutibles en el propietario, en via
administrativa, y hasta el limite del deber normal de conservacion.

2. La adopcion de las medidas cautelares dispuestas por el Alcalde para evitar la ruina
inminente no presuponen la declaracién de situacién legal de ruina.

TiTULO VIII

Proteccion y defensa de la legalidad urbanistica y restauracion de la realidad
fisica alterada

Articulo 236. Paralizacién de actuaciones en curso sin licencia.

1. Cuando los actos de edificacion y uso del suelo y del subsuelo a los que se refiere el
apartado 2 del articulo 228 de este Texto Refundido se realicen sin licencia, el érgano
municipal competente dispondra la paralizacion de dichas actuaciones.

2. A los efectos de lo previsto en el apartado anterior, se podra recabar el asesoramiento
y auxilio de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del territorio
para la ejecucion del acuerdo de suspensién cuando el Ayuntamiento carezca de servicios
técnicos y juridicos o de los medios materiales precisos para llevarla a cabo.

Articulo 237. Actuacion del Principado de Asturias en caso de inactividad municipal.

1. Si la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio
entiende que una actuacion realizada sin la preceptiva licencia constituye manifiestamente
una infraccién urbanistica grave o muy grave, y el 6rgano municipal competente no adopta y
ejecuta el acuerdo de suspension, le advertira en tal sentido, requiriéndole para que adopte o
ejecute el acuerdo en el plazo de un mes.

—-103 -



CODIGO DE URBANISMO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS
§ 2 Disposiciones legales vigentes de ordenacion del territorio y urbanismo

2. Si las obras continGan a pesar del acuerdo de suspensién, o en ausencia de éste, la
citada Consejeria adoptara las medidas necesarias para hacer efectiva la paralizacion, en la
medida indispensable, y hasta que se produzca una actuacion municipal.

Articulo 238. Actuaciones en curso sin ajustarse a las condiciones de la licencia u orden de
ejecucion.

1. Cuando los actos a los que alude el apartado 2 del articulo 228 de este Texto
Refundido se desarrollen sin ajustarse a las condiciones de la licencia u orden de ejecucion,
el Alcalde se dirigira al promotor, constructor y técnico director, sefialandoles las anomalias
observadas y concediéndoles el plazo improrrogable de cinco dias para aducir la
concordancia de las obras con el contenido de la licencia u orden de ejecucion,
entendiéndose que la falta de contestacion dentro de dicho plazo implica aceptacién de las
irregularidades sefialadas y debiéndose acordar de modo inmediato la paralizacion de las
obras o la prohibicién de los usos.

2. Si por los responsables se aduce la conformidad de la licencia con la actuacién
urbanistica, se les convocara para que dentro de los quince dias siguientes se personen en
el lugar donde ésta se venga desarrollando, examinandose los pormenores de la misma
conjuntamente con la inspeccién urbanistica municipal y extendiéndose la correspondiente
acta suscrita por todos los comparecientes, a la vista de la cual el 6rgano municipal
competente adoptara alguno de los siguientes acuerdos:

a) Permitir que continlie la actuacion, si ésta se ajusta a la licencia.

b) Requerir a los responsables para que soliciten en el plazo de dos meses una nueva
licencia que dé amparo a la actuacién, si ésta es legalizable. En este caso, se ordenara la
paralizacion inmediata de la actuacién en lo que no resulte amparado por la primera licencia.

¢) Ordenar la paralizacion y exigir la adecuacion a las condiciones de la licencia, cuando
la actuacion no sea legalizable, en el plazo que se establezca.

3. No implicaran disconformidad con la licencia las variaciones en la ejecucion del
proyecto aprobado que por razones de oportunidad o conveniencia técnica hubiese
ordenado el director de la obra, siempre que tales modificaciones se adecuUen a la naturaleza
del proyecto, no supongan aumento de alturas o volimenes y no comporten infracciéon
urbanistica alguna.

4. Cuando el Alcalde no ejercite las facultades que se le confieren en este articulo,
asumira sus funciones el titular de la Consejeria competente, de conformidad con lo
establecido en el articulo 237 de este Texto Refundido.

Articulo 239. Ejecutoriedad del acuerdo de suspension.

El acuerdo de suspensién de obras serd inmediatamente ejecutivo y se notificara al
promotor, al constructor y, en su caso, al técnico director.

Si el promotor no paraliza la actividad en el plazo de cuarenta y ocho horas, se
procedera por via de ejecucion forzosa a la ejecucion del acuerdo de suspensiéon. A estos
efectos la inspeccion urbanistica municipal, asistida por la fuerza publica, comparecera en
las obras, previa citacién de los responsables de las mismas y tras la lectura del acuerdo
cuyo cumplimiento se va a ejecutar, precintara las instalaciones y elementos auxiliares de la
construccion, pudiendo retirar la totalidad o parte de la maquinaria y materiales existentes y
adoptar cualquier otra medida que juzgue conveniente en orden a la efectividad de la
suspensioén, sin perjuicio de dar cuenta a los Tribunales de Justicia con vistas a la exigencia
de las responsabilidades de orden penal en que hubiesen podido incurrir los infractores.

La colaboracién de la fuerza publica, en su caso, se recabara a través de la autoridad de
la que dependa.

Articulo 240. Legalizacion de obras sin licencia.

1. En el plazo de un mes a contar desde la notificacién del acuerdo de suspension, la
Administracién requerird al promotor de la obra para que solicite licencia, siempre que
estime, previo informe de los servicios técnicos competentes, que la actuacion pudiera ser
legalizable. Se entender4d que la actuacién es ilegalizable cuando se aprecie una
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incompatibilidad total entre lo promovido y la clasificacién o calificacion del suelo en el cual
se sitla.

2. Si la Administracion considera que la actuacién es ilegalizable, formulara el
requerimiento al que se refiere el apartado 2 del articulo 244 de este Texto Refundido.

3. En el plazo de dos meses, contados a partir de la notificacion del requerimiento
previsto en el apartado 1 del presente articulo, debera solicitarse la oportuna licencia para
cuya tramitacion sera necesario formalizar a favor de la Administracién actuante una fianza o
aval bancario equivalente al veinte por ciento del presupuesto del proyecto técnico para
garantizar el pago de las cantidades que resultaren exigibles como consecuencia de la
sancién que fuera procedente imponer o de las medidas de restablecimiento de la realidad
fisica alterada que, en su caso, hubiesen de llevarse a cabo.

No se exigira la fianza o aval a que se refiere el parrafo anterior, cuando la causa de la
suspensién sea la declaraciéon de nulidad de la licencia salvo que en el expediente se haya
apreciado la existencia de dolo, culpa o negligencia graves imputables al perjudicado.

4. Cuando la licencia no fuese solicitada en el plazo previsto en el nUmero anterior o si
fuese denegada por ser su otorgamiento contrario a las prescripciones de la ordenacion
urbanistica, se procedera conforme a lo dispuesto en los articulos 243 y siguientes de este
Titulo VIII.

El régimen juridico aplicable a la legalizacién sera el propio de la fecha en que hubiere
sido iniciada la actuacién cuya licencia se pide, salvo que las disposiciones vigentes en el
momento de adoptar la resolucion pertinente establecieran una normativa mas favorable
para el interesado.

Articulo 241. Actuaciones terminadas sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a sus
determinaciones.

1. Siempre que no hayan transcurrido mas de cuatro afios desde la total terminacién de
las obras o usos ejecutados sin licencia u orden de ejecucion, el 6rgano municipal
competente requerira al propietario para que ajuste las obras o usos a las condiciones de la
licencia obtenida o, en su caso, solicite licencia, siempre que estime, previo informe de los
servicios técnicos, que la actuacion pudiera ser legalizable.

Se entendera que la actuacion es ilegalizable cuando se aprecie una incompatibilidad
total entre lo promovido y la clasificacion o calificacion del suelo en el cual se sitla. En este
caso, el érgano municipal competente formulara el requerimiento a que se refiere el apartado
2 del articulo 244 de este Texto Refundido. Si el propietario no solicita la licencia ni adapta
las obras o usos en el plazo que se le conceda, se actuard conforme a lo previsto en el
articulo 243 de este Texto Refundido.

2. Durante el citado plazo de cuatro afios, si el titular de la Consejeria competente en
materia de urbanismo y ordenacion del territorio entiende que una actuacién realizada sin la
preceptiva licencia constituye manifiestamente una infraccion urbanistica grave o muy grave,
lo comunicara al Alcalde, requiriéndole para que, en el plazo de diez dias, adopte el acuerdo
previsto en el apartado anterior.

Si el Ayuntamiento no actlia dentro de dicho plazo, se aplicara lo dispuesto en el articulo
237 de este Texto Refundido.

3. A los efectos previstos en este articulo, se presume que las obras estan totalmente
terminadas cuando queden dispuestas para servir al fin previsto, sin necesidad de ninguna
actividad material posterior referida a la propia obra, o cuando asi lo reconozca de oficio la
autoridad que incoe el expediente, previo informe de los servicios técnicos correspondientes.

4. Lo establecido en este articulo no sera de aplicacion a las actuaciones que, tengan o
no licencia, se hubiesen ejecutado en contradiccion con la zonificacion o uso urbanistico de
las zonas verdes o espacios libres, publicos o privados, o del suelo no urbanizable de
especial proteccién y del suelo no urbanizable de costas, respecto a las cuales no existira
plazo de prescripcion, por lo que deberan llevarse a cabo las medidas dispuestas en los
articulos 243 y siguientes de este Titulo, tras proceder de oficio a la declaracion de nulidad
de las licencias que, en su caso, pudieran amparar tales infracciones. La Administracién
urbanistica podra paralizar en cualquier momento, con independencia del tiempo
transcurrido, aquellos usos continuados, distintos de la realizacion de obras, que no se
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encuentren amparados por la preceptiva licencia 0 que se aparten de las condiciones
impuestas en la misma.

Articulo 242. Suspension y revision de licencias ilegales.

1. El 6rgano municipal competente dispondra la suspension de los efectos de una
licencia u orden de ejecucion y consiguiente paralizacién inmediata de las obras y usos
iniciados a su amparo, cuando el contenido de dichos actos administrativos constituya
manifiestamente una infraccion urbanistica grave o muy grave, y dara traslado de la misma
al érgano jurisdiccional competente, a los efectos previstos en el articulo 127 de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

Si no se decreta la suspension, el titular de la Consejeria competente en materia de
urbanismo y ordenaciéon del territorio actuara conforme a lo previsto en el articulo 230 de
este Texto Refundido y en los apartados siguientes del presente articulo.

2. Los Ayuntamientos deberan declarar de oficio la nulidad de las licencias nulas de
pleno derecho, en los términos previstos en el articulo 102 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones publicas y del Procedimiento
Administrativo Coman.

El titular de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio
podra instar al Ayuntamiento para que declare de oficio la nulidad y, en caso de que su
instancia sea desestimada, acudira a la jurisdiccién contencioso-administrativa para que ésta
declare la nulidad.

3. Los Ayuntamientos podran declarar lesivas para el interés publico las licencias, a fin
de proceder a su ulterior impugnacién ante el orden jurisdiccional contencioso-administrativo,
en los términos previstos en los articulo 103 y siguientes de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun. La declaracion de lesividad y el posterior recurso contencioso-
administrativo seran obligatorios cuando la licencia constituya manifiestamente una
infraccién urbanistica grave o muy grave.

El titular de la Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio
podra impugnar la licencia en nombre de la Administracion del Principado de Asturias ante el
orden jurisdiccional contencioso-administrativo durante la ejecuciéon de las obras y en los
cuatro afios siguientes a su total terminacion.

4. Una vez firme la declaracion de nulidad o la anulacién de la licencia, la Administracion
acordara la demolicion de las obras realizadas a su amparo, sin perjuicio de la posible
legalizacién de las mismas como consecuencia de modificaciones de la normativa o el
planeamiento urbanisticos.

Articulo 243. Actuacion municipal en caso de inactividad de los particulares.

1. Si en los plazos previstos en los articulos anteriores no se solicitare licencia para las
obras paralizadas o la legalizacion de las concluidas, el Ayuntamiento debera ejercitar
alguna de las siguientes facultades:

a) Imponer multas coercitivas, con arreglo a lo dispuesto en la legislaciéon estatal, que
podran alcanzar, en su conjunto, hasta un veinte por ciento del presupuesto del proyecto
técnico.

b) Previo apercibimiento al interesado y a costa del mismo, ordenar la realizacion de los
proyectos o estudios técnicos y urbanisticos que sean necesarios para que el Ayuntamiento
pueda pronunciarse sobre la legalidad de la actuacién afectada, a no ser que el promotor
manifieste en respuesta al expresado apercibimiento, que no es de su interés instar la
legalizacion y opte por la demolicién de lo indebidamente construido.

Tendran el caracter de proyectos o estudios necesarios los anteproyectos y demas
documentacion técnica que contemple la actuacién con el nivel de detalle suficiente para
proporcionar a la autoridad urbanistica cuanta informacion requiera la adopcion del acuerdo
procedente.

A estos efectos, cuando el Alcalde lo considere oportuno podra encomendar estos
trabajos a personal ajeno a la Administracion municipal.
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2. La pasividad del promotor que obligue a la Alcaldia a gestionar la elaboracién de los
documentos técnicos a que se refiere el apartado anterior tipifica una infraccién urbanistica
de caracter especifico, independiente de otras inherentes a la actuacién que motiva su
necesidad y no subsumible en la figura de actividad continuada que contempla el apartado 5
del articulo 248 de este Texto Refundido.

Sera sancionada con una multa del cincuenta al cien por ciento del coste de los trabajos
que se hubiesen realizado por cuenta del interesado a los fines sefialados en el punto
precedente.

Articulo 244. Restauracién de la realidad fisica alterada.

1. Cuando la legalizacién fuera posible con arreglo a la normativa aplicable, el
Ayuntamiento procedera a la concesion de licencia, formulando las oportunas 6rdenes de
ejecucion cuando se trate de obras todavia no terminadas, las cuales deberan
cumplimentarse previa redaccién con cargo al promotor del proyecto técnico
correspondiente.

2. Respecto a las actuaciones que no puedan ser objeto de legalizacion, en el mismo
acto de denegacion de licencia del Ayuntamiento, con expreso apercibimiento de ejecucién
subsidiaria, requerira al promotor y a los propietarios de las obras ejecutadas para que
efectlien en el plazo de dos meses la demolicién de la construccién o de aquélla parte de la
misma que hubiere resultado ilegalizable y, en su caso, restituyendo los elementos fisicos
alterados a la situacion originaria.

3. El incumplimiento del acuerdo a que se refiere el apartado anterior constituye una
infraccién especifica, independiente de otras inherentes a la actuacién que motiva su
necesidad y no subsumible en la figura de actividad continuada que contempla el apartado 5
del articulo 248 de este Texto Refundido.

Ser4d sancionada con una multa equivalente a la cantidad total invertida en la
construccion a demoler, incrementada con el importe de los gastos de demolicién y
desescombro del terreno.

Articulo 245. Derrumbamientos en ntcleos histéricos o areas de interés cultural.

1. En los solares incluidos en ndcleos histéricos tradicionales, o en areas de interés por
sus valores culturales, en los que como consecuencia de obras ilegales, o por
incumplimiento del deber de conservacion o rehabilitacion, se haya producido el
derrumbamiento total o parcial de algun edificio o construccidn, el propietario de los terrenos,
el promotor o agente empresario de las obras y, en su caso, al constructor y el técnico
director de las mismas, estan obligados a proceder a su reposicion, reconstruccion o, en su
caso, restauracion, con similares caracteristicas e igual superficie Gtil y dimensiones que el
edificio o construccion preexistente.

2. Producido el derrumbamiento, la Administracién urbanistica iniciara un procedimiento
dirigido a la aplicaciéon de lo previsto en el apartado anterior, que debera ser resuelto con
caracter previo al otorgamiento de la licencia que legitime cualquier uso en los solares
afectados.

3. Lo dispuesto en los apartados anteriores lo es sin perjuicio de lo establecido en la
legislacién sectorial protectora del patrimonio cultural.

Articulo 246. Actuacion del Principado de Asturias en caso de inactividad municipal.

Cuando los 6rganos de la respectiva entidad local no inicien el ejercicio de las
competencias que los articulos anteriores de este Titulo les atribuyen o no ultimen las
acciones emprendidas al amparo de las mismas, en el supuesto de que se tratase de hechos
gue constituyan manifiestamente una infraccién urbanistica grave o muy grave, el titular de la
Consejeria competente en materia de urbanismo y ordenacion del territorio debera
advertirles de la necesidad de poner en marcha o de proseguir las medidas restauradoras,
sefialandose, a tal efecto, un plazo que se fijard en funcién de las circunstancias concretas
de la actuacion y que en ningln caso podra ser superior a tres meses.
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Por el mero transcurso de dicho plazo sin que el Ayuntamiento o la Alcaldia abandonen
su pasividad, quedaran sin efecto las atribuciones de uno u otra, que pasaran a ser ejercidas
por el titular de la Consejeria citada.

TITULO IX

Régimen sancionador

Articulo 247. Definicién de infracciones urbanisticas y compatibilidad con otras medidas.

1. Son infracciones urbanisticas, ademas de todas aquellas a las que el presente Texto
Refundido atribuye expresamente dicho caracter, las acciones u omisiones que vulneren las
prescripciones contenidas en la legislacion y el planeamiento urbanisticos, tipificadas y
sancionadas con arreglo a lo dispuesto en este Texto Refundido.

2. Toda infraccion urbanistica conllevara la imposicién de sanciones a los responsables,
asi como la obligaciéon de resarcimiento de los dafios e indemnizacion de los perjuicios a
cargo de los mismos, todo ello con independencia de las medidas previstas para la
proteccion y defensa de la legalidad urbanistica y restauracion de la realidad fisica alterada o
transformada.

3. En ningun caso podra la Administracién urbanistica dejar de adoptar las medidas
tendentes a restaurar el orden urbanistico vulnerado o a reponer los bienes afectados al
estado anterior a la produccién de la situacion ilegal.

Articulo 248. Clasificacion y tipificacion de las infracciones urbanisticas. Infracciones
continuadas y permanentes.

1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en muy graves, graves y leves.
2. Son infracciones urbanisticas muy graves:

a) Las acciones y omisiones calificadas como infraccion grave en el apartado siguiente,
cuando se realicen sobre bienes de dominio publico o en las zonas de servidumbre del
mismo, terrenos reservados para dotaciones urbanisticas publicas o suelo no urbanizable de
especial proteccion, de interés y de costas.

b) La destruccion de bienes catalogados, en los términos establecidos, en su caso, en la
legislacion especifica aplicable a cada uno de ellos.

3. Son infracciones urbanisticas graves:

a) La realizacién de parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.

b) La realizacion de parcelaciones urbanisticas y obras de urbanizacion sin la previa
aprobacion de los instrumentos de planeamiento, gestion urbanistica y proyecto de
urbanizacién exigibles.

c) La realizacién de construcciones o instalaciones que vulneren lo establecido en la
legislacién urbanistica o en el planeamiento en materia de uso del suelo, aprovechamiento,
altura, superficie y volumen edificable y situacién de las edificaciones y ocupacion permitida
de la superficie de parcelas, salvo que se demuestre la escasa entidad del dafio producido o
del riesgo creado.

d) Los incumplimientos en materia de gestion urbanistica, salvo que se demuestre la
escasa entidad del dafio causado.

e) La obstaculizacion de la inspeccién urbanistica.

4. Son infracciones urbanisticas leves las acciones u omisiones que vulneren lo
establecido en la legislacion o el planeamiento urbanistico y no puedan ser calificadas como
muy graves o graves, y ademas, la realizacion de actos sin licencia u orden de ejecucion
cuando sean legalizables por ser conformes con lo establecido en la legislacion y el
planeamiento urbanistico.

5. Se considera infraccidon continuada aquella conformada por dos 0 mas actuaciones
tipificadas de idéntica naturaleza, entre las que exista una conexion espacio-temporal y
mediante las cuales se persiga un Unico resultado, comin y conjunto.
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La sancion aplicable sera la correspondiente al resultado final perseguido en su cuantia
maxima.

6. Se entiende por infracciones permanentes aquellas como las de uso cuyos efectos
perturbadores de la ordenacién urbanistica no se agotan en el acto de la consumacién y son
susceptibles de interrupcion por la simple voluntad del autor sin que resulte precisa la
adopcién de las medidas restauradoras de la realidad que impliquen la demolicién total o
parcial de edificaciones incorporadas por accesion a los inmuebles sobre los que la
infraccion se cometio.

7. La apertura y funcionamiento de campamentos de turismo sin licencia urbanistica, o
sin ajustarse a las condiciones sefialadas en la misma, constituye una infraccion permanente
gue sera sancionada con multa de 30 € a 300 € por plaza de acampada.

Cuando dichos campamentos no fueran legalizables, se actuara respecto a sus
instalaciones fijas en los términos previstos en el articulo 243 de este Texto Refundido. La
orden por la que se disponga el cese de actividad de un campamento se publicara en el
Boletin Oficial del Principado de Asturias, en dos medios de comunicacién de amplia
difusion, uno a nivel regional y otro nacional, y, cuando fuesen conocidos, se notificara
singularmente a los propietarios de elementos méviles de acampada alli existentes, a fin de
gue en el plazo de quince dias se proceda a su retirada. Si transcurrido el mismo esta no se
hubiere efectuado se precintaran dichos elementos y quedaran consignados en poder del
Alcalde a los efectos previstos en el articulo 615 del Codigo Civil.

Articulo 249. Responsables.

1. En los actos de uso del suelo que se ejecuten sin licencia urbanistica, autorizacion
preceptiva ni orden de ejecucién, con inobservancia de sus clausulas o sin respetar sus
condiciones seran responsables el propietario de los terrenos, el promotor o agente-
empresario de las obras y, en su caso, el constructor y el técnico director de las mismas.
También son responsables en estos casos las autoridades y empleados publicos que
otorguen o voten favorablemente el otorgamiento de licencia urbanistica, autorizacién u otro
acto legitimador de actividades reguladas por la ordenacién urbanistica, en contra de dicha
ordenacion, o cuando toleren o dejen de ejercer las potestades de inspeccidn, legalizacién,
reparacion, y sancién de las infracciones urbanisticas que se tipifican en el presente Texto
Refundido. En las parcelaciones urbanisticas ilegales seran también responsables los
propietarios iniciales de los terrenos y los agentes que ejerzan como intermediarios.

2. En las obras amparadas en una autorizacién, licencia o en un acuerdo municipal
legitimador de las mismas cuyo contenido u otorgamiento sea manifiestamente constitutivo
de una infraccion urbanistica muy grave o0 grave, seran responsables, ademas de las
personas sefaladas en el apartado anterior, el facultativo que hubiese informado
favorablemente el proyecto y las autoridades o miembros de la Corporacién que hubiesen
resuelto o votado a favor del otorgamiento de la autorizacion, licencia o acto legitimador sin
los informes municipales previos exigibles o cuando éstos fueran desfavorables en razén de
aquella infraccion.

3. Las sanciones que se impongan a los distintos sujetos por una misma infraccién
tendran entre si caracter independiente y se aplicaran a cada uno de ellos dentro de los
limites maximos y minimos determinados para la respectiva sancion.

Articulo 250. Sanciones.

1. Las infracciones urbanisticas se sancionaran con las multas determinadas, en su
caso, por el precepto del presente Titulo que las establece, y, para el resto de los supuestos,
dependiendo del valor de la obra realizada y del beneficio econémico derivado de la
infraccidn, de la siguiente forma:

a) Las leves, con multa de 150 € a 6.000 €.
b) Las graves, con multa de 6.001 € a 300.500 €.
c¢) Las muy graves, con multa de 300.501 € a 1.202.000 €.

2. Los sujetos responsables de infracciones muy graves y graves cuando las acciones u
omisiones que las motivaron no sean legalizables, podran ser sancionados, ademas de con
las multas pre