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AREA DE HACIENDA Y ASISTENCIA A ENTIDADES LOCALES

Expediente:

Asunto: Régimen a aplicar a edificacion destinada a bar situada en suelo no

urbanizable de proteccion agricola
Localidad:

Con fecha de entrada en este servicio el 23 de Marzo de 2023, se recibe solicitud
de informe suscrita por el Sr Alcalde presidente del Ayuntamiento de del

siguiente tenor literal.

En nuestro municipio existe una edificacion destinada a bar desde hace mas de
70 anios, se encuentra ubicada en suelo de especial proteccion agricola. Dicha
edificacion ha sufrido reformas arquitectonicas y la actividad fue ampliada a

restaurante.

El propietario considera que la edificacion se encuentra en situacion de fuera de
ordenacion y, por tanto, puede aplicarse lo dispuesto en la Disposicion Adicional
Undécima de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y
urbanistica sostenible de Extremadura, que seriala que las instalaciones,
construcciones y edificaciones en suelo rustico, construidas con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de Reforma de la Ley del Suelo y
Ordenacion Urbana, que no posean licencia urbanistica municipal para su ubicacion
en esta clase de suelo, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia
siempre que estuvieran terminadas en dicha fecha, sigan manteniendo en la actualidad
el uso y las caracteristicas tipologicas que tenian a la entrada en vigor de la citada Ley
y no se encuentren en situacion legal de ruina urbanistica. Se exceptuan de este
régimen aquellas instalaciones, construcciones y edificaciones que afecten a bienes
catalogados o declarados de interés cultural o que se hayan ejecutado sobre bienes de

dominio publico.
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Desde el Servicio Técnico y Juridico Municipal consideran la edificacion ha
sufrido modificaciones en su tipologia por lo que el régimen a aplicar seria el de
actuacion disconforme. Las modificaciones se perciben por primera vez en la ortofoto
de SIGPAC de 1997 a 2003 y consiste en la ejecucion de porche cerrado anexo a la

edificacion original para ampliacion de la zona de restaurante.

Por ello, solicitamos del Servicio de Asesoramiento a Municipios de la Excma.
Diputacion provincial de Cdaceres, informes técnico y juridico en relacion a las

cuestiones planteadas y el régimen a aplicar a la edificacion

Analizada la normativa de aplicacion, se emite el presente
INFORME

Las construcciones ubicadas en suelo rustico finalizadas antes del 25 de Mayo de
1975, fecha de la entrada en vigor de la ley 19/1975, sin licencia se asimilaran en su
régimen a las edificaciones con licencia siempre que se cumplan 3 condiciones referidas

a la fecha de entrada en vigor de la ley:
-Que estuvieran finalizadas
-Que mantengan el uso que tenian
-Que mantengan las caracteristicas tipologicas.

Por la informacion aportada en la solicitud, la edificacion original ejecutada hace
mas de 70 afios, si reunia estas condiciones, por lo que, a la entrada en vigor de las
actuales Normas Subsidiarias de Planeamiento de el 15 de Febrero del afio 90,

la edificacion inicial paso a tener la condicion de fuera de ordenacion.

Sin embargo, como se acredita en la solicitud, en un periodo no precisado entre

1997 y 2003, la construccion inicial se modifica , ampliandola mediante un porche
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cerrado, con lo que se produce una alteracion tipoldgica. En relacion al uso entendemos
que el uso realizado no se ha visto alterado desde el punto de vista urbanistico: las
NN.SS de , no establecen diferencia entre un uso exclusivo de bar y el de bar

restaurante.

Por ello, a la entrada en vigor de la actual Ley 11/2018 de ordenacion territorial
y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS) el 27 de Junio de 2019, la edificacion

existente incumple las condiciones para considerar que poseia titulo habilitante.

Su régimen, al resultar inatacable dado el tiempo transcurrido desde la alteracion

constructiva, es de situacion de actuacion disconforme.

Desde el punto de vista del uso y por remision al articulo 180 del reglamento
general de la LOTUS (Decreto 143/2021), la diferencia entre ambos es que mientras en

el régimen de fuera de ordenacion:

“Las edificaciones, construcciones e instalaciones mantendran, hasta que no se
ejecute el plan, el uso autorizado, salvo que el nuevo plan de manera expresa impida el

uso preexistente por razones justificadas de interés general.
En el de situacion de actuacion disconforme:

“(...) En estas edificaciones, construcciones o instalaciones, no se permitira la
implantacion de ningiin uso, ni la modificacion del uso existente, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 192.2.b) de este reglamento. Unicamente, se permitird el
mantenimiento del uso, siempre que se haya otorgado licencia de primera ocupacion o

utilizacion de actuacion disconforme”
Por su parte, el articulo 192.2 del reglamento referido establece:

“2. El organo competente municipal, previo informe técnico y juridico, podra

otorgar la licencia de primera ocupacion o primera utilizacion de actuacion
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disconforme, a aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones ejecutadas sin la
cobertura de titulo habilitante que, previo reconocimiento expreso municipal, se
encuentren en esta situacion en los términos previstos en el articulo 180 del presente
Reglamento, con la finalidad de posibilitar su ocupacion o utilizacion mediante el
desarrollo o funcionamiento de cualquier tipo de uso o actividad amparado en el

planeamiento (...)”

Es decir, que en una edificacion en situacion de actuacion disconforme el
mantenimiento del uso existente solo es posible si el uso esta permitido por el

planeamiento.

El articulo 6.7 de las NN.SS vigentes en , que establece las condiciones
particulares del suelo no urbanizable de proteccion agricola en la que se sitta la

edificacion objeto de consulta determina:

“En esta clase de suelo se prohibe la construccion de cualquier instalacion o
edificacion que no esté relacionada con el destino agricola de las fincas, o que

produzca vertidos liquidos o sdlidos, tanto superficiales como subterraneos.”

Si bien dicho articulo no establece un régimen de usos especifico, se deduce de
su redaccion que no estan permitidos aquellos usos que sean distintos del destino

agricola de las fincas y por tanto el de bar restaurante.

A criterio de quienes suscriben este informe, no es posible mantener el uso
existente de bar restaurante en una edificacion en situacion de actuacidon disconforme

ubicada en el suelo no urbanizable de proteccion agricola establecido por las NN.SS de

Sin embargo, bastara con que se supriman las edificaciones afadidas con

posterioridad a Mayo del afio 75, para que el edificio recupere la condicion de fuera de
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ordenacion, y, en consecuencia puede ser ejercida la actividad, ya que el articulo 142.1

y en relacion a las edificaciones fuera de ordenacion:

“Las edificaciones, construcciones e instalaciones mantendran, hasta que no se
ejecute el plan, el uso autorizado, salvo que el nuevo plan de manera expresa impida el

uso preexistente por razones justificadas de interés general (...)”

En este caso el uso establecido con anterioridad a mayo del 75 ha de entenderse

como uso autorizado.

En cualquier caso, analizado el entorno en el que se ubica el establecimiento,
vemos que se encuentra notablemente alterado, con unas caracteristicas de densidad
edificatoria y de usos mas propio del suelo urbano que de un suelo no urbanizable de
proteccion agricola. Se sugiere que cuanto antes se acometa una actualizacion de

planeamiento que responda a la realidad edificatoria y de usos existente.



