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ANTECEDENTES

Se solicita por la Comunidad de Regantes Presa de la Tierra la elaboracion de un

informe que responda a dos cuestiones basicas:
1. La posibilidad o no de excluir del proceso de modernizacion de regadios
diversas parcelas que en los respectivos municipios vienen catalogadas como
urbanas y asi reflejado en el catastro inmobiliario, y su consiguiente exclusiéon
del la nueva concesién administrativa adaptada al proyecto de modernizacion
gue debe tramitarse mediante un proyecto de modificacién de caracteristicas.
2. En segundo lugar se plantea si es posible que la Confederacion
Hidrografica del Duero, como consecuencia de la implantacién del riego
modernizado en toda la comunidad, obligue a la supresién de las Presas -
propiedad de la Comunidad- que junto con el Canal Principal conforman la red
basica de los cauces de a Comunidad, ademas de la desaparicion del derecho

concesional de los molinos y artefactos que hoy se integran en la concesion.
Segun se informa verbalmente, las parcelas que hoy forman parte de la Concesion, se
encuentran en proceso de concentracion parcelaria, el cual mantiene la existencia de
las Presas, que no se ven afectadas ni en su estructura ni ubicacién y funcién, como
tampoco afecta a los molinos y fabricas existentes.

1.- PARCELAS URBANAS INCLUIDAS EN LA CONCESION.

1.1.- Caracterizacion general de las parcelas

En la actualidad en los municipios situados dentro de la zona regable de la comunidad
existen diversas parcelas que han dejado de tener clasificacion de rustica pasando a
urbanas dentro del proceso de planeamiento o de ordenacion urbanistica municipal y
ademas asi se han catalogado catastralmente;

Dichas parcelas siguen sin estar urbanizadas, es decir, no han sido objeto de
urbanizacion efectiva y por tanto no tienen la consideracion de solar, Unico tipo de
parcela apta para el uso urbano de edificacion.

Ademas estan en uso agricola y en cultivo.
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Por otra parte, la administracion hidraulica (CHDuero) y la entidad estatal
administradora de los fondos y del proceso de modernizacion SEIASA, no quieren
incluirlas ni en la nueva concesién de aguas ni en las obras de modernizacion.

La primera consecuencia en clara: De no incluirse dichas parcelas, quedaran sin
posibilidad de cultivo y riego, y sin posibilidad de uso urbano si no se inicia un proceso
urbanizador publico o privado.

Y anticipamos la conclusién: si la parcela no tiene la consideracion de “solar” por no
estar urbanizada y disponer de las infraestructuras necesarias para la edificacion, el

uso que puede hacerse es el agricola.

1.2.- Consideraciones sobre la adecuacidon legal del planteamiento ofrecido por a
CHD vy por SEIASA.

1.2.1.- Consideracion catastral de las parcelas

En primer lugar quiere hacerse notar que sisteméticamente tanto la CHDuero como
SEIASA, parten de la consideracion catastral de las parcelas parar determinar el
caracter de las mismas y por extension en contenido de sus derechos y obligaciones:
en este caso el derecho y la posibilidad de ser regadas y propia conformacion del
derecho de propiedad y el ejercicio del mismo, que determinan aprioristicamente por
una catalogacién catastral, cuando el contenido del derecho de propiedad, a efectos
urbanisticos y de posibilidades de uso del suelo viene determinado por el
planeamiento municipal, por la normativa urbanistica autonémica y por la ley estatal
del suelo.

Y a ello hay que acogerse para determinar si, aparte de ser fisicamente posible, una
parcela puede ser regada y cultivada y el legitimo derecho del propietario hacerlo, y

por tanto, exigirlo.

Asi, en primer lugar ha de descartarse la aplicacion de las determinaciones
catastrales para valorar o servir de base a cualquier actuacion no tributaria, pues

esta es la finalidad esencial del catastro inmobiliario:

El propio Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario TRLCI, aprobado por
Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, afirma en su Exposicion de Motivos
gue el Catastro es un 6rgano de naturaleza tributaria, siendo su razén de ser la
de servir para la gestién de diversas figuras tributarias de los tres niveles
territoriales de la Hacienda Publica, y asi lo ha reconocido expresamente el Tribunal

Constitucional en su sentencia 233/1999, de 16 de diciembre, en la que refleja que la
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organizacion del Catastro, justamente por tratarse de una institucibn comdn e
indispensable para la gestion de los impuestos estatales mas relevantes, es una

competencia que ha de incardinarse, sin lugar a dudas, en la de Hacienda General.

Ademas, tras la interpretacion operada por la Sentencia del Tribunal Supremo de 30
de mayo de 2014, la Ley 13/2015 ha modificado el articulo 7 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, en concreto la letra b) de su apartado segundo, y se afiade un nuevo
requisito para que el suelo sea considerado urbano a efectos catastrales. Ya no
es suficiente que la ordenacién territorial o urbanistica haya previsto o permita su paso
a la situacion de suelo urbanizado, sino que ademdas se requiere que se hayan
establecido para dicho suelo las determinaciones de ordenacion detallada o
pormenorizada, de acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable.

Por otro lado, el apartado veintiuno de la Ley 13/2015 modifica la disposicién
transitoria segunda del TRLCI, estableciendo reglas para la valoraciéon de los
inmuebles que con la nueva regulacidon sean clasificados como urbanos por no contar

con determinaciones de ordenacion detallada o pormenorizada.

Pero siempre a efectos tributarios y de valoracion, no del ejercicio de derechos y

obligaciones derivados de la clase de suelo.

1.2.2.- Prevalencia de las normas urbanisticas

Sentado lo anterior ha de acudirse a las normas municipales de planeamiento de los
diversos municipios, que son las que determinan la clasificaciébn concreta del suelo y
los usos posibles en cada uno e ellos.

A falta de una posible determinacion municipal, seran el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, y en el ambito autonémico los dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de abril,
de Urbanismo de Castilla y Leén y en el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que
se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

La primera de estas normas, el TRLSRU, en su art. 21 distingue dos clases de suelo, o
situaciones basicas del suelo urbano y suelo rural, desde la perspectiva urbana de la
exclusion: es rural lo que no es urbano o esta urbanizado.

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones

basicas de suelo rural o de suelo urbanizado.
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2. Esta en la situacién de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de
su transformacion mediante la urbanizacion, (...)

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica
prevean o permitan su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que
termine la correspondiente actuacién de urbanizacién, y cualquier otro que no
reina los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

Conforme al apartado 3., el resto se encuentra en la situacién de suelo urbanizado,
debiendo estar integrado en una malla urbana y haber sido urbanizado, tener
operativas las infraestructuras y servicios necesarios, o0 estar ocupado por la
edificacion en el porcentaje en cada caso previsto.

Si ello no se cumple seréa suelo rural.

Son 2 categorias fundamentales o basicas que las normativas autonémicas a traves
de los instrumentos de programacion se ocupan de subdividir y segmentar para
referirse al suelo y los estados en los que podemos encontrarlo y lo que podemos
hacer en cada uno de ellos y cobmo podemos hacerlo (urbano, urbanizable programado
y no programado, no urbanizable, rustico). Pero siempre desde perspectiva de la
urbanizacion del suelo, quedando el agro como categoria residual, salvo que merezca
la calificacion de medioambiental o paisajisticamente protegida (que de nuevo son
valores urbanos y no rurales, ya que desde esta perspectiva son, o redundantes o

innecesarios).

En este espacio, encontramos un entramado de situaciones derivadas de la
programacién urbanistica que afectan e inciden en la funcion de las

Comunidades de Regantes en cuanto que gestoras del servicio publico.

Pero en todo caso debemos tener presente que en tanto el suelo rural no se haya
transformado en urbanizado, seguira siendo rural, y que, conforme a ello, el
destino del suelo rural, de acuerdo con el Articulo 13. Del TRLSyRU el contenido
del derecho de propiedad del suelo en situacion rural tiene las siguientes facultades.

1. En el suelo en situacion rural a que se refiere el articulo 21.2,a), las facultades del
derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que
dispongan las leyes y la ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola,
ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacion racional

de los recursos naturales.



Jose Pascual Broch
ABOGADO

Y para los supuestos en que en el suelo en situacion rural para el que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan su paso
a la situacion de suelo urbanizado las facultades del derecho de propiedad
incluyen — entro otros dirigidos a la transformacion del suelo, o de caracter
provisional:

e) El derecho de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con lo
previsto en el apartado 1, siempre que el ejercicio de estas facultades sea
compatible con la prevision ya contenida en el instrumento de ordenacion territorial y

urbanistica en relacién con su paso a la situacién de suelo urbanizado.

1.2.3.- Normativa autonémica: Previsiones sobre el uso del suelo clasificado de
urbano en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Ledn y en el
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Urbanismo de Castillay
Leon.
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leo6n.
Articulo 19 Régimen del suelo urbano o urbanizable sin desarrollar
1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable que aun
no tengan ordenacion detallada tienen derecho a promover su urbanizacion,
presentando al Ayuntamiento un instrumento de planeamiento que establezca su
ordenacion detallada, tras cuya aprobacion se aplicara el régimen de derechos y
deberes definido en los articulos 17 y 18.
2. Hasta que se aprueben las determinaciones completas sobre reparcelacion, podran
autorizarse, mediante el procedimiento aplicable a los usos excepcionales en suelo
rustico:
a) En suelo urbano no consolidado, los usos que no resulten incompatibles con la
ordenacion detallada, o en su defecto, que no estén prohibidos en la ordenacién
general del sector.
b) En suelo urbanizable, los usos permitidos y autorizables en suelo rustico

comun.

El Reglamento: Articulo 47 Derecho al uso provisional
En suelo urbanizable, hasta que se apruebe el instrumento de planeamiento urbanistico
que establezca su ordenacion detallada, se aplica el régimen del suelo rdstico comun.
No obstante, los usos excepcionales citados en el articulo 57 so6lo podran autorizarse
con caracter provisional, conforme al procedimiento y condiciones previstos en el

articulo 313.
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Articulo que establece el régimen de licencia para el uso.

1.2.4.- Las previsiones urbanisticas municipales sobre el uso concreto del suelo.

En la redaccién del informe tan solo a podido ser consultada la normativa de Hospital
de Orbigo,
Y la misma es muy clara:
- El uso actual del suelo contemplado para las parcelas consultadas
afectadas, pese a estar incluidas en suelo clasificado de urbano, es el de
cultivo de herbéaceas.
- Las previsiones normativas del plan permiten el uso agricola del

suelo en consonancia con lo visto en la hormativa autonémica:
Art. 7.3.2. Usos excepcionales en suelo urbanizable.
En los suelos urbanizables del d&mbito, los propietarios del suelo incluidos en
esta
clasificacion, ademés del derecho a promover la urbanizacion, reconocido en el
Art 46 del RUCyL/09, tienen también reconocido el derecho al uso provisional
segun el Art 47 de dicho Reglamento. A mayor abundamiento, se regula en el
Art
19 de la LUCyL, modificado por la Ley 7/2014 de RU este uso excepcional.
En suelo urbanizable, hasta que se apruebe el instrumento de planeamiento
urbanistico que establezca su ordenacion detallada, se aplica el régimen del
suelo rustico comun. No obstante, los usos excepcionales citados en el articulo
57
s6lo podran autorizarse con caracter provisional, conforme al procedimiento y
condiciones previstos en el articulo 313.
El apartado 3 del Art 19 de la LUCyL modificada por la Ley 7/2014 de RU,
regula

la autorizacién de este uso provisional.

Art. 7.3.3. Usos excepcionales en suelo urbano no consolidado.

La ley 7/2014 de RU, regula en su Art 23 la Autorizacion de usos provisionales
para

los suelos urbanos no consolidados, regulando la provisionalidad, y la
excepcionalidad de los mismos, regulandolo mediante el procedimiento

aplicable a los usos excepcionales en suelo rustico.

En el resto de municipios, asi como también en Hospital de Orbigo, habra de
solicitarse una ficha de informacion urbanistica para concretar:

- la clasificacion exacta del suelo de las parcelas afectadas
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- el caracter de solar o no de las mismas
- los usos permitidos con caracter ordinario o excepcional

- la necesidad o no de sujecion a licencia de dichos usos.
Del mismo modo puede resultar conveniente un compromiso municipal hacia el
mantenimiento de dichas parcelas en cultivo hasta en tanto no se produzca la

consolidacion de la urbanizacion.

1.3.- Conclusiones.

Los suelos rurales incluidos dentro de la zona regable de la Comunidad de
Regantes en tanto no sean efectivamente urbanizados, s6lo pueden tener uso
rural, y por tanto agricola, con el pleno uso de sus derechos, tanto en lo relativo
a la propiedad como los otros que tenga la parcela, y entre ellos el de recibir
agua parariego, disponer de concesion y seguir perteneciendo ala Comunidad.

En estos supuestos debemos dar prevalencia el mencionado art. 21 y 13 del
TRLSRU, de manera que en tanto no se haya producido la efectiva urbanizacion
del suelo, el mismo continuaréa siendo rural, y el objeto de su aprovechamiento

lo habra de ser de acuerdo con dicho uso y finalidad.

Sin perjuicio de la posibilidad en su caso de dar cumplimiento a la normativa

municipal o autonémicay solicitar la compatibilidad para el uso agricola.

Aunque sera necesario incluir tales previsiones en el plan hidrolégico en tramite.

1.4.- Argumentos adicionales: La defensa de agricultura y riego en las zonas

periurbanas.

Desde el punto de vista normativo la Agricultura Periurbana ha merecido la
atencion institucional.

Desde la Unién Europea el Dictamen del Comité Econémico y Social Europeo, sobre
la “agricultura periurbana”, de 16 de septiembre de 2004 (CESE 1209/2004) propone
modelos de gestién y recomienda a los poderes publicos proteger, consolidar y
promover la agricultura periurbana. Son también de destacar los nuevos enfoques
que la Union Europea ha establecido en su Programa Especifico para la ejecucion de

Horizonte 2020 - Programa Marco de Investigacion e Innovacién (2014-2020) en
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desarrollo del Reglamento (Reglamento UE n° 1291/2013 y Decision del Consejo de 3
de diciembre de 2013 - DO L 347 de 20,12,2013 p. 965). En la Parte Ill “Retos de la
sociedad” destaca la 2.1.1 (DO L 347 de 20.12.2013. p. 1003), en la que, entre otras
cosas se propone: “Se dara importancia igualmente al reverdecimiento urbano,
con nuevas formas de agricultura, horticultura y silvicultura en zonas urbanas y

periurbanas.

Lo que nos puede dar una idea del fortalecimiento institucional que estan

recibiendo estos espacios, y que requieren de su puesta en valor.

1.5.- Consecuencias de la posible exclusién de las parcelas

1.5.1.- Degradacion social, econémicay del entorno.
Como se ha expuesto, de no incluirse dichas parcelas, quedaran sin posibilidad de
cultivo y riego, y sin posibilidad de uso urbano si no se inicia un proceso urbanizador
publico o privado.
Los propietarios van a quedar:

- Sin posibilidad de uso urbano del terreno

- Sin posibilidad de uso agricola de sus parcelas

- Con una merma econdémica importante.

- Con unas tierras abandonadas en un ambito periurbano

- Con degradacion del paisaje

Atendido el uso que puede darse a las parcelas, y que el Unico uso, en tanto no esté
consolidada la urbanizacién, va a ser el agricola, no existe ningn motivo para privar a
las parcelas del derecho al agua.

Por otro lado el suelo urbanizable podria perder tal caracter de no consolidarse la
urbanizacion.

Lo que de nuevo llevaria a las parcelas a recuperar su condicion de rustica, pero sin
derecho a riego, convertidas en secano.

Resulta mas acorde a la realidad social y econdmica mantener el regadio en las
parcelas incluyéndolas dentro del proyecto de modernizacion, y no excluirlas de la
concesion, lo que siempre puede llevarse a cabo con una nueva modificacion de

caracteristicas si el proceso de urbanizacion se consolidada.
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Si acaso cabria incluir en la plan hidrologico tal prevision, manteniendo las unidades

de demanda, con la prevision de su posible reduccion.

1.5.2.- Responsabilidad de la administracion.

De no resolverse la discrepancia en favor del uso agricola de las parcelas, nos
encontariamos ante una expropiacion encubierta, con un evidente perjuicio a la
propiedad, que a iniciativa de los titulares podria dar lugar a la puesta en marcha de
mediante los mecanismos previstos para el ejercicio de la accién de Responsabilidad
Patrimonial por normal o anormal funcionamiento de la administracion (arts. 32 y sgts.
de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico), al sufrir
en sus bienes en intereses legitimos un perjuicio que no tienen el deber juridico de
soportar: si no pueden edificar, ni pueden cultivar, sufren un perjuicio y habran de ser

indemnizados.

2.- MANTENIMIENTO DE LAS PRESAS Y MOLINOS.

La segunda cuestién planteada es si es posible que la Confederacion Hidrogréfica del
Duero, como consecuencia de la implantacion del riego modernizado en toda la
comunidad, obligue a la supresion de las Presas ademas de la desaparicion del

derecho concesional de los molinos y artefactos que hoy se integran en la concesion.

2.1.- Mantenimiento de las Presas
Las Presas conforman la red principal de cauces de la comunidad y forman parte de la
esencia y origen de la misma.
Son su elemento definidor.
La cuestion planteada es doble:
- Si van a perder su uso tras laimplantacion del sistema de riego localizado.
Aun cuando queden en principio excluidas del sistema de trasporte y reparto de agua
para riego, tienen una importante funcion como:
- cauces de evacuacién de sobrantes y escorrentias
- aliviadero para el caso de sobrecarga del canal o del Rio Orbigo.
- suministro para los molinos y artefactos si no se extraen de la concesion
- eventual distribuciéon de agua para riegos de apoyo u otros.
- forman parte del patrimonio cultural y etnolégico de la Comunidad y la

comarca.

Por lo tanto no hay ninguna razén que a priori aconseje su eliminacion.

10
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- Si la confederacién puede disponer la eliminacion os supresion de las mismas
El art.2 de las ordenanzas contempla las presas como parte integrante del patrimonio
de la comunidad.

Tratdndose de elementos privativos de la comunidad, en principio la confederacion es
ajena a los mismos. Sobre todo si dejan de prestar servicio.

Se trata de un derecho dominical, en el que la administracién sélo puede disponer por
la via de expropiacion y por causa de utilidad puablica.

Es decir, tendria que darse un supuesto en el que obstaculizasen el funcionamiento de
las competencias de la confederacion o hubieran de servir a un fin de interés general
para uso del dominio publico hidraulico ajeno al riego.

Y habrian de ser expropiadas.

No siendo incluidas dentro del proceso de concentracién parcelaria, entiendo que
habrian de mantenerse como parte del patrimonio de la comunidad e imagen y reflejo

de su idiosincrasia, sin perjuicio de las funciones secundarias antes aludidas.

2.2.- Mantenimiento de los Molinos.

Depende de si estdn en uso Yy puede acreditarse.
De no estar en suso la administracion puede aplicar la caducidad del derecho al
amparo del art. 66 de la Ley de Aguas:

Articulo 66. Caducidad de las concesiones.

1. Las concesiones podran declararse caducadas por incumplimiento de

cualquiera de condiciones esenciales o plazos en ella previstos.

2. Asimismo el derecho al uso privativo de las aguas, cualquiera que sea el
titulo de su adquisicién, podra declararse caducado por la interrupcién
permanente de la explotacion durante tres aflos consecutivos siempre que

aquélla sea imputable al titular.

En consecuencia, habra de acreditarse la vigencia de su uso mediante:
- Prueba de consumo energético
- Facturas de venta
- Actas de notoriedad
Sin perjuicio de la negociacién de mantenimiento como parte del patrimonio local, y

dotarles de suministro mediante tuberia para logar la optimizacion del recurso hidrico.

11
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Queda sometido este informe a la Comunidad de Regantes Presa de la Tierra, sin

perjuicio de su aclaracién o ampliacion, el 15 de junio de 2021.

José pascual Broch Almela
Abogado
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