GUIA OPERATIVA DE URBANISMO Y SUELO

Marco Regulatorio y
Tramites para la
Construccion de Cabanas en
Suelo Espanol

Manual de Viabilidad Legal, Procedimientos Administrativos y
Licencias para la Edificacion de Cabanas en Territorio Espaiol

Herramienta técnica de consulta para promotores, inversores turisticos y
autoconstructores de cabafas en Espafa. Proporciona los criterios de
distincion entre suelo rustico y urbano, el flujo secuencial de licencias
frente a declaraciones responsables, la resolucion de afecciones
sectoriales y un cuestionario estructurado para interactuar con los técnicos
municipales evitando expedientes de restablecimiento de la legalidad

urbanistica.
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n 1. Advertencia Legal y Marco Competencial en
Espana

La viabilidad urbanistica de una cabana en territorio espafol esta supeditada al marco competencial
derivado de la Constitucion Espafola y la legislacion del suelo estatal (Real Decreto Legislativo
7/2015). En Espana, la ordenacién territorial y el urbanismo corresponden integramente a las
comunidades autonomas, mientras que la concesion de licencias y el planeamiento detallado
competen a los ayuntamientos mediante sus Planes Generales de Ordenacién Urbana (PGOU) o
Normas Subsidiarias. Esta dispersiéon genera una acusada disparidad entre autonomias y municipios.

« Caracter divulgativo: Este manual constituye una guia practica orientativa y no sustituye el
asesoramiento legal técnico de un letrado o arquitecto colegiado.

» Disparidad normativa autonémica: Cada comunidad auténoma define coeficientes de
edificabilidad, parcelas minimas y usos admitidos con criterios dispares.

« Competencia local estricta: Ningun proyecto estandar o predisefiado garantiza por si solo la
autorizacion municipal sin la verificacion de la ficha urbanistica de la parcela.

Aviso Juridico Fundamental

La categorizacién de un terreno y sus condiciones de implantacion varian drasticamente entre
comunidades auténomas y términos municipales. Nunca inicie movimientos de tierra ni
formalice contratos de obra sin obtener previamente informe urbanistico vinculante emitido por
el ayuntamiento.
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(@) 2. Categorizacion del Suelo y Viabilidad de Cabafias

El régimen del suelo en Espafa distingue tres clases estructurales: suelo urbano, suelo urbanizable y
suelo rustico (no urbanizable). La creencia popular de que las construcciones de madera o
prefabricadas sobre apoyos puntuales no requieren licencia carece de base juridica; el Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE) y la jurisprudencia del Tribunal Supremo equiparan a efectos
urbanisticos cualquier estructura residencial permanente o temporal conectada a servicios o anclada
al suelo.



@ ¢ Cual es la clasificacion registral y urbanistica de su parcela?

> Suelo Urbano Consolidado con servicios a pie de parcela

Proceda a encargar el Proyecto Basico y de Ejecucion visado conforme al PGOU y

tramite la Licencia de Obra Mayor municipal.

—  Suelo Rustico Comun sin proteccion ambiental especial

Consulte la Ley del Suelo autonémica para verificar si exige Proyecto de Actuacion,
Declaracion de Interés Comunitario (DIC) o vinculacion a explotacion antes de tramitar
licencia.

—  Suelo Rustico de Proteccién Especial (Forestal, Cauces, Red Natura)

Suspenda compras o inversiones residenciales; solicite informe de afecciones
sectoriales ante la consejeria autondmica de medio ambiente antes de cualquier
tramite.

Suelo Urbano Consolidado: Cuenta con acceso rodado, acometida eléctrica, abastecimiento de
agua y red de saneamiento. La cabafa residencial unifamiliar es viable si respeta retranqueos,
alturas y ocupacién maxima de parcela.

Suelo Urbanizable: Requiere desarrollo previo mediante Plan Parcial y proyecto de urbanizacion
antes de otorgar licencias de edificacion.

Suelo Rustico Comun: Regla general de prohibicion del uso residencial disperso, salvo
vinculacion estricta y acreditada a explotacion agricola, ganadera o forestal, o autorizacion

extraordinaria para turismo rural debidamente calificado.

Suelo Rustico de Especial Proteccion: Maxima restriccion (Red Natura 2000, riberas, forestal de
proteccion o proteccion de paisaje). Salvo excepciones tasadas para centros de interpretacion o
infraestructuras publicas, la implantacion residencial esta prohibida de raiz.

Mito de las Cabaias Moviles

Colocar una cabana sobre apoyos reversibles o ruedas dentro de una parcela rustica no la
exime de control urbanistico. Si existe vocacion de permanencia o uso residencial, las
administraciones autondmicas incoan expedientes de disciplina urbanistica por parcelacién o
edificacion ilegal.
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3. Tipologia de Titulos Habilitantes y Flujo de
Licencias

El inicio de las actuaciones constructivas exige la tramitacion del correspondiente titulo habilitante ante la
gerencia de urbanismo o departamento municipal de obras. Dependiendo del impacto estructural y
volumeétrico de la intervencion, el tramite se bifurca entre Licencia Urbanistica Tradicional (Obra Mayor) y
mecanismos simplificados como la Declaraciéon Responsable o Licencia de Obra Menor.

0

Fase 1: Consulta Urbanistica y Cédula Urbanistica

Entrada de solicitud formal en el ayuntamiento para obtener la ficha técnica de la parcela,
determinando retranqueos obligatorios, ocupacion maxima admisible y restricciones de materiales
exteriores.

Fase 2: Redaccion del Proyecto Técnico (CTE)

El arquitecto proyectista redacta el Proyecto Basico y de Ejecucion conforme a las exigencias basicas
del Cadigo Técnico de la Edificacion (seguridad estructural, salubridad y eficiencia energética) y
gestiona el visado colegial.

Fase 3: Solicitud de Informes Sectoriales Simultaneos

En parcelas rurales o limitrofes, obtencién previa de resoluciones favorables: Confederacion
Hidrografica (zonas de servidumbre y policia de cauces), Carreteras (afeccion de dominio publico) y
Medio Ambiente (vias pecuarias e impacto ambiental).

Fase 4: Presentacion de Licencia y Pago de Tasas (ICIO)

Ingreso del expediente municipal con abono de la Tasa por Tramitacién Urbanistica y liquidacion
provisional del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (IC10O).

Fase 5: Concesion, Acta de Replanteo y Certificado Final

Firma del acta de inicio de obras con la direccién facultativa, ejecucion de la cabafia, emision del
Certificado Final de Obra (CFO) y solicitud de Licencia de Primera Ocupacion municipal.
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Licencia de Obra Mayor: Imprescindible para obras de nueva planta, cimentaciones, ampliaciones
volumétricas o cambios de uso a habitacional. Requiere proyecto técnico suscrito por arquitecto y
direccion facultativa colegiada.

Licencia de Obra Menor: Limitada a intervenciones de escasa cuantia técnica, reparaciones puntuales
y vallados perimetrales sin afectacion estructural.

Declaracion Responsable con Comunicacion Previa: Procedimiento agil habilitado en varias
autonomias para reformas interiores o ciertas obras auxiliares, permitiendo el inicio bajo
responsabilidad del promotor con verificacién técnica posterior.

) 4. Checklist Técnico de Tramites Previos a la

Construccion

Complete esta lista de verificacion técnica antes de realizar cualquier desembolso contractual para

materiales, fabricacion de kits de cabafia o movimientos de maquinaria en la finca.

0

0

Verificacion de la referencia catastral y correspondencia exacta con linderos de la Nota Simple
registral.

Consulta de no afeccion por dominio publico hidraulico (zona de policia de 100 m o servidumbre
de 5 m de cauces publicos).

Consulta de servidumbres de infraestructuras (lineas eléctricas aéreas de media/alta tension,
gasoductos o carreteras).

Comprobacion de la parcela minima exigida en suelo rustico (varia habitualmente de 2.500 m? a
50.000 m? segun comunidad).

Obtencién de informe previo de viabilidad de suministros: agua potable, evacuacién o
autorizacion de fosa séptica homologada con marcado CE, y conexion eléctrica o fotovoltaica
aislada.

Verificacion de compatibilidad con normativa autonémica contra incendios forestales (franjas
perimetrales de seguridad).

Control Preventivo de Cargas

Exija siempre una Nota Simple con menos de 10 dias de antigliedad antes de tramitar la
licencia para descartar expedientes de disciplina urbanistica pendientes o servidumbres de
paso inscritas.
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@ 5. Caso Practico: Cabana Turistica en Finca Rustica

Ejemplo ilustrativo de procedimiento técnico para un promotor que proyecta una cabafa de madera
nérdica de 45 m? en suelo rustico ordinario en la comunidad autdbnoma de Castilla y Ledn con destino
a explotacion de turismo rural.

» Finca seleccionada: Parcela rustica agropecuaria de 12.000 m?, con acceso rodado por camino
vecinal asfaltado y sin afecciones a Red Natura 2000.

» Paso 1: Tramitacion de Declaracion de Interés Regional o Autorizacién de Uso Excepcional de
Suelo Rustico ante la Comisién Territorial de Urbanismo.

» Paso 2: Elaboracion de memoria ambiental y memoria de viabilidad econdmica justificando la
actividad de alojamiento turistico rural.

» Paso 3: Proyecto de saneamiento mediante sistema de depuracion autbnoma por oxidacion total
con infiltracion al terreno autorizada por la Confederacion Hidrografica del Duero.

» Paso 4: Tras la aprobacion autondomica de la autorizacidon de uso, el ayuntamiento emite la

Licencia de Obra Mayor y se inician las obras.
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6. Cuestionario de Consulta Técnica ante el
Ayuntamiento

Formulario de trabajo estructurado para registrar formalmente los datos urbanisticos en la reunién de
asesoramiento con los servicios técnicos municipales (arquitecto o aparejador municipal).

» Presente este cuestionario con la referencia catastral de la parcela anotada.

» Consigne las respuestas por escrito para contrastarlas posteriormente con el proyectista.

Término Municipal y Referencia Catastral del Inmueble:

¢ Cual es la clasificacion exacta del suelo segun el instrumento de planeamiento vigente
(PGOU / NNSS)?

¢ Qué usos residenciales, complementarios o turisticos estan autorizados en este ambito?

Parametros urbanisticos de aplicaciéon: Parcela minima, ocupaciéon max. (%), edificabilidad
(m?/m?) y altura de coronacion:

¢Requiere la intervencion Declaracion Responsable o Licencia de Obra Mayor con Proyecto
Visado?



Informes sectoriales autondmicos previos requeridos (Medio Ambiente, Confederacion, Vias
Pecuarias):

Servicios minimos exigidos para la habitabilidad (gestion de vertidos, depuracion, acometida
eléctrica o aislada):

Conclusiones del técnico municipal consultado y fecha de la sesion:



