Guia para construir en suelo rustico de Albalate de Zorita
(Guadalajara)

1. Clasificacion del suelo rustico

En el municipio de Albalate de Zorita la clasificacion del suelo viene fijada por las Normas
Subsidiarias y por la legislacién autonémica. Es esencial identificar el tipo de suelo antes de
iniciar cualquier tramite:

Tipo de suelo

Caracteristicas principales

Referencias

Suelo rustico
de reserva

Suelo rustico
no urbanizable
de especial
proteccion

Areas con otras
figuras de
proteccion

Comprende todo el suelo no urbanizable
que no esta protegido. Se destina al uso
agricola, ganadero o forestal y admite
vivienda unifamiliar aislada si cumple los
requisitos de la legislacidn urbanisticay
ambiental.

Abarca las zonas que poseen valores
ambientales o paisajisticos (pinares, vegas,
zonas deribera, etc.). En los planos del
municipio estan identificadas como zonas
0, 18 y 24-28. Son mas restrictivas y sélo
permiten usos muy concretos.

Ademas de la clasificaciéon urbanistica,
pueden existir dreas protegidas por
normativa ambiental (Red Natura 2000,

Zonas de Especial Proteccion para las Aves —

ZEPA-, reservas forestales, etc.). Estas
zonas se consultan a través de los visores
ambientales de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Manchay del Ministerio.

El planeamiento municipal
exige evitar la formacion de
nucleos de poblaciony
establece requisitos de
parcelay distancia entre
viviendas.

Art. 61 del TRLOTAU indica
que en suelo rustico no
urbanizable de especial
proteccién Unicamente
podran implantarse los
usos recogidos en el

art. 54[1].

Visor SIU y visores de Red
Natura 2000.

Como comprobar la clasificacion de una parcela: La Junta dispone del Visor
cartografico del Sistema de Informacion Urbana (SIU). Segun el manual oficial,
elvisor muestra un mapa base con la capa del SIU; permite buscar un municipio,
activar la leyenda y localizar un terreno para identificar su clasificacion[2][3]. La
leyenda especifica las subcategorias del suelo (rustico de reserva, especial
proteccidn, urbanizable, etc.)[4].

2. Requisitos generales para construir en suelo rustico

2.1 Calificacién urbanistica y licencia municipal

1. Calificacidn urbanistica. En Castilla-La Mancha, cualquier obra, instalacién o
edificacidn en suelo rustico necesita una calificacion urbanistica previa, salvo
algunos actos del sector primario sin transformacion. EL TRLOTAU regula la
calificacion urbanistica en los articulos 60-62, distinguiendo entre suelo de reservay


https://www.boe.es/buscar/act.php#:%7E:text=El%20suelo%20r%C3%BAstico%20de%20reserva,cualquiera%20de%20los%20objetos%20siguientes
https://urbanismo.castillalamancha.es/sites/default/files/2025-02/manualayudavisorsiu2.pdf#:%7E:text=El%C2%A0visor%C2%A0es%C2%A0una%C2%A0aplicaci%C3%B3n%C2%A0Web%C2%A0que%C2%A0facilita%C2%A0a%C2%A0los%C2%A0ciudadanos%C2%A0la%C2%A0informaci%C3%B3n%20sobre%C2%A0el%C2%A0planeamiento%C2%A0vigente%C2%A0en%C2%A0la%C2%A0regi%C3%B3n,municipios%C2%A0y%C2%A0provincias%29%2C%C2%A0las%C2%A0redes%C2%A0de
https://urbanismo.castillalamancha.es/sites/default/files/2025-02/manualayudavisorsiu2.pdf#:%7E:text=Para%C2%A0localizar%C2%A0un%C2%A0municipio%C2%A0de%C2%A0una%C2%A0forma%C2%A0r%C3%A1pida%C2%A0y%C2%A0sencilla%C2%A0se%C2%A0pueden%C2%A0emplear%20cualquiera%C2%A0de%C2%A0las%C2%A0siguientes%C2%A0opciones%3A
https://urbanismo.castillalamancha.es/sites/default/files/2025-02/manualayudavisorsiu2.pdf#:%7E:text=La%C2%A0leyenda%C2%A0de%C2%A0la%C2%A0capa%C2%A0del%C2%A0SIU%2C%C2%A0que%C2%A0se%C2%A0activa%C2%A0pulsando%C2%A0en%C2%A0el%C2%A0bot%C3%B3n%C2%A0Leyenda%2C%C2%A0i%20dentifica%C2%A0la%C2%A0clasificaci%C3%B3n%C2%A0y%C2%A0subcategor%C3%ADas%C2%A0del%C2%A0suelo%3A

suelo de especial proteccion[1]. La calificacion se solicita ante la Comisién
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que evalua la compatibilidad
deluso con el suelo.

2. Licencia municipal. Una vez obtenida la calificacion urbanistica, hay que solicitar la
licencia de obras en el Ayuntamiento. La solicitud debe incluir el proyecto basicoy,
en su momento, el proyecto de ejecucion visados, asi como los informesy
autorizaciones sectoriales (agua, carreteras, energia, patrimonio, etc.).

3. Visado ydireccidn técnica. Las obras deben estar dirigidas por técnico competente
y el proyecto debe estar visado por su colegio profesional.

2.2 Superficie minima de la finca y ocupacion maxima (Orden 4/2020)

La Orden 4/2020, de 8 de enero, desarrolla la Instruccion técnica de planeamiento para
suelo rustico y fija las superficies minimas de las fincas y las ocupaciones maximas para
cadatipo de uso.

a) Obras relacionadas con el sector primario
e Secano: minimo 1 ha en suelo rustico de reserva y 1,5 ha en especial proteccion[5].
e Regadio: 5000 m?tanto en suelo de reserva como en especial proteccion[6].
e Parainstalaciones forestalesy cinegéticas: 1,5 ha en suelo de reservay 2 haen
especial proteccién[7].
e Ocupacién maxima: la edificacion no puede superar el 20 % de la finca; si hay balsas

de riego, invernaderos u otras instalaciones, la ocupacion total (edificios +
instalaciones) no puede superar el 80 %[8].

b) Vivienda familiar aislada (no vinculada)
e Suelo rustico de reserva: superficie minima de la finca 1,5 ha[9].
e Suelo rustico de especial proteccién: 3 ha[9].

e Ocupacion maxima: la edificacién no puede superar el 2 % de la finca; las
instalaciones auxiliares (piscina, depuradora, etc.) no pueden ocupar mas del
20 %[10].

c) Vivienda familiar vinculada a explotacion agraria o ganadera
Si la vivienda esta vinculada a una explotacién agraria, ganadera o forestal:

e Suelo rustico de reserva: parcela minima 1 ha[11].
e Suelo rastico de especial proteccion: 1,5 ha[12].

e Laocupaciény los porcentajes son idénticos a la vivienda no vinculada (2 % de
edificaciény 20 % de instalaciones auxiliares)[10].

d) Infraestructuras publicas y otros usos

Para infraestructuras y servicios publicos, actividades industriales, comerciales o turisticas,
la Orden 4/2020 fija superficies minimas especificas (por ejemplo, 2 ha para actividades
industriales en municipios <5 000 habitantes)[13]. Siempre se exige justificar la adecuacién a
la legislacion sectorial y obtener calificacion urbanistica.
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3. Normas Subsidiarias de Albalate de Zorita para suelo rustico

Las Normas Subsidiarias de 1986 contienen una seccién dedicada al suelo no urbanizable
no protegido, aplicable en lo que no contravenga la normativa autonémica. Las normas se
orientan a impedir la formacion de nucleos de poblacidn en suelo rustico:

1.

® N Ok

10.

11.

12.

13.

Definicion de nicleo de poblacion. Se considerara nucleo cuando cuatro viviendas
se ubiquen a menos de 4 ha de superficie total o cuando la distancia entre cualquiera
de las viviendas sea menor de 100 m.

Condiciones para viviendas aisladas en suelo no urbanizable no protegido:
Parcela minima: 1 ha.

Separacion minima: mas de 100 m respecto a cualquier otra vivienda ya existente.
Altura maxima: 6 m (dos plantas).

Edificabilidad maxima: 0,02 m*/m? (2 % de la parcela).

Retranqueo: 30 m a linderos.

Tipologia y materiales: la edificacion debe adaptarse a las tipologias tradicionales
de la comarca para preservar el paisaje rural.

Documentacién obligatoria para viviendas en suelo rastico (Normas
Subsidiarias):

Proyecto de edificacion visado por técnico competente, con anexo justificativo de
las dimensiones de cada dependencia en funcion de la actividad agraria o ganadera.

Certificaciéon de la Camara Agraria local acreditando la superficie y los medios de
produccidn de la explotacion.

Informe favorable de la Delegacion Provincial de Agricultura sobre la adecuacion
del proyecto a la explotacién.

Acreditacion de propiedad y plano catastral demostrando la superficie y el
cumplimiento de las distancias.

Estas condiciones se aplican a todo el suelo no urbanizable no protegido del municipioy
deben ser valoradas por la Comisién Provincial en la concesién de licencias.

4. Procedimiento paso a paso

A continuacién se describe el procedimiento que debe seguir cualquier persona que desee
construir en suelo rastico en Albalate de Zorita:

Paso 1: Comprobar la clasificacidon de la parcela

1.

Acceder al Visor SIU (Sistema de Informacion Urbana) desde la pagina de
Planificacion Territorial y Urbanismo de la Junta.

Localizar el municipio (Albalate de Zorita) mediante el buscador del visor[3].

Activar la capa SIU y la Leyenda para identificar la subcategoria del suelo (rustico de
reserva, especial proteccion, etc.)[4].


https://urbanismo.castillalamancha.es/sites/default/files/2025-02/manualayudavisorsiu2.pdf#:%7E:text=Para%C2%A0localizar%C2%A0un%C2%A0municipio%C2%A0de%C2%A0una%C2%A0forma%C2%A0r%C3%A1pida%C2%A0y%C2%A0sencilla%C2%A0se%C2%A0pueden%C2%A0emplear%20cualquiera%C2%A0de%C2%A0las%C2%A0siguientes%C2%A0opciones%3A
https://urbanismo.castillalamancha.es/sites/default/files/2025-02/manualayudavisorsiu2.pdf#:%7E:text=La%C2%A0leyenda%C2%A0de%C2%A0la%C2%A0capa%C2%A0del%C2%A0SIU%2C%C2%A0que%C2%A0se%C2%A0activa%C2%A0pulsando%C2%A0en%C2%A0el%C2%A0bot%C3%B3n%C2%A0Leyenda%2C%C2%A0i%20dentifica%C2%A0la%C2%A0clasificaci%C3%B3n%C2%A0y%C2%A0subcategor%C3%ADas%C2%A0del%C2%A0suelo%3A

4.

Si la parcela esta en suelo rustico de especial proteccidon, comprobar si coincide con
zonas de proteccion ambiental (ZEPA, LIC/ZEC, etc.) usando el visor de

Red Natura 2000. Para “Pinar Icorna”, “Vegas” u otros ambitos locales, consultar el
plano de zonificacidon municipal.

Paso 2: Verificar viabilidad urbanistica

Comprobar que la parcela cumple las superficies minimas (1 ha, 1,5 ha, 3 ha, etc.)y
que la edificacion propuesta respeta los porcentajes de ocupacion segun la

Orden 4/2020[14][9].

En el caso de suelo no urbanizable no protegido, asegurarse de que la futura vivienda
no forme nucleo de poblacién, manteniendo la distancia minima de 100 m a otras
viviendas y cumpliendo los retranqueos y edificabilidad maximos.

Paso 3: Solicitud de calificacion urbanistica

1.

Redactar memoria descriptiva que incluya: objeto de la actuacion, situaciéony
clasificacion del terreno, superficie de la finca, descripcion de la obra, justificacién
del cumplimiento de la Orden 4/2020 (parcela minima, ocupacion, etc.) y normativa
sectorial.

Adjuntar proyecto basico (si procede) elaborado por técnico competente, indicando
dimensiones, materiales y adaptacién al entorno. Para usos agrarios, debe incluir
anexos justificativos de dimensiones y produccion.

Aportar certificaciones: titulo de propiedad o contrato, certificado de la Camara
Agraria, informe de la Delegacion Provincial de Agricultura (si es uso agrario).
Presentar la solicitud ante la Comision Provincial de Ordenacién del Territorioy
Urbanismo a través de los medios telematicos habilitados por la Junta.

La Comisién evaluara si la actuacion cumple los requisitos del TRLOTAU y de la
Orden 4/2020; puede solicitar informes sectoriales adicionales (carreteras,
patrimonio, hidrografia, etc.)[15].

La calificacién urbanistica se notificara al solicitante. Si es favorable, tendra vigencia
de tres anos (salvo que la resolucién indique otra cosa). Si es desfavorable, se podra
reformar el proyecto y volver a presentar.

Paso 4: Solicitud de licencia municipal

1.

Una vez obtenida la calificacion urbanistica, el interesado debe presentar el proyecto
de ejecucidn visado y la documentacion complementaria en el Ayuntamiento de
Albalate de Zorita.

El Ayuntamiento comprobara la adecuacion a las Normas Subsidiariasy a la
normativa autonémica. Para viviendas en suelo no urbanizable sin planeamiento,
verificara el cumplimiento de la parcela minima, distancias y retranqueos.

El expediente se sometera a informacion publicay, en su caso, se pedird informe a la
Comisioén Provincial de Urbanismo.

Con la licencia concedida, se podran iniciar las obras, que deberan ser dirigidas por
técnico competente. Cualquier modificacién sustancial del proyecto debe volver a
tramitarse.


https://urbanismo.castillalamancha.es/sites/default/files/2022-09/orden_4-2020_de_8_de_enero_por_la_que_se_aprueba_la_instruccion_tecnica_de.pdf#:%7E:text=1,15
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Paso 5: Otros informes y autorizaciones sectoriales

Dependiendo de la localizacién y del tipo de obra, puede ser necesaria la autorizacién de
otros organismos:

e Carreteras (si la parcela linda con carretera autondmica o estatal).

e Confederacion Hidrografica (cuando haya proximidad a cauces, zonas inundables o
servidumbres).

e Patrimonio Cultural (si hay bienes protegidos).
e Medio Ambiente (afectacion a areas Red Natura 2000, Pinar Icora, etc.).

Es responsabilidad del promotor comprobar y tramitar estas autorizaciones.

5. Resumen de requisitos clave

Suelo rustico de especial

Concepto Suelo rustico de reserva proteccion

Vivienda aislada (no Parcela=1,5 ha; ocupacion Parcela = 3 ha; ocupacion < 2 %;

vinculada) < 2 %; instalaciones auxiliares < 20 %[9][10].
auxiliares < 20 %[9][10].

Vivienda vinculada a Parcela =1 ha[11]. Parcela =1,5 ha[12].

explotacion agraria

Obras del sector Secano: 1 ha; Regadio:

primario 5000 m?[6].

Ocupacién< 20 % de Secano: 1,5 ha; Regadio:

edificacion, < 80 % total 5000 m?[6].
con instalaciones[8].

Ocupacién < 20 % de

edificacién, < 80 % total

con instalaciones[8].

Vivienda en suelo no Parcela = 1 ha; distancia > Se aplican los requisitos de la
urbanizable no 100 m a otras viviendas; Orden 4/2020; ademas, por
protegido (Normas altura < 6 m; edificabilidad tratarse de suelo protegido, el
Subsidiarias) < 0,02 m*/m?; retranqueo=  planeamiento podra exigir
30 m. superficies mayoresy limitar los
usos[14].

6. Recomendaciones finales

e Comprobar siempre la normativa vigente. Las disposiciones pueden modificarse;
consulte el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (TRLOTAU) y las actualizaciones de la Orden 4/2020.

e Consultar elvisor SIU para confirmar la clasificacion del suelo antes de iniciar
cualquier tramite. La leyenda del visor identifica claramente las subcategorias del
suelo[4].
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e Mantener contacto con el Ayuntamiento: El servicio de urbanismo puede orientar
sobre la viabilidad de la actuacion, los informes sectoriales necesariosy la
tramitacién de la calificaciény licencia.

e Contar contécnicos especializados: Arquitectos y arquitectos técnicos colegiados
conocen la normativa y elaboraran proyectos que se adapten al paisaje y cumplan los
requisitos de parcela, ocupaciény retranqueos.

7. Conclusion

Construir en suelo rustico en Albalate de Zorita es posible, pero requiere un procedimiento
rigurosoy el cumplimiento de requisitos estrictos de superficie, ocupacion, distanciasy
tipologia. La diferencia fundamental entre suelo ristico de reserva y suelo rastico de
especial proteccion radica en la superficie minima exigida y en las limitaciones de uso: la
proteccidon ambiental implica mayores restricciones. Utilizar el visor SIU, consultar las
Normas Subsidiarias y la Orden 4/2020 vy solicitar la correspondiente calificacion urbanistica
son pasos imprescindibles para garantizar la legalidad de cualquier proyecto de vivienda o
instalacién agraria.
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