]’I{QL],JR;’\I JOR DEL L'l}MLrIN
[ CASTILLA Y LEON

Ld

Junta vecinal de XXX
(Leon)

Asunto: Arrendamiento de fincas rusticas/ Rentas/ Disconformidad
Estimada Sra.:

De nuevo nos dirigimos a V.I. una vez recibido el informe solicitado en relacion
con el expediente que se tramita en esta Institucion con el numero 245/2020, referencia
a la que rogamos haga mencion en ulteriores contactos que llegue a tener con nosotros.

Como recordard, en la queja se hacia alusion a la existencia de irregularidades en
el aprovechamiento que esa entidad local menor efectua de las fincas rusticas de su
titularidad.

Segun se desprende de la queja presentada, la Junta vecinal mantiene arrendadas
todas las fincas ruasticas y, sin embargo, apenas obtienen rendimiento de dichos
arrendamientos, percibiendo ingresos muy inferiores al precio del mercado y también al
limite minimo establecido en el articulo 92.2 del RD 1372/1986, de 13 de junio, por el
que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, lo que perjudica no
solo a la entidad local menor sino también a los vecinos que residen en la misma, por la
limitacion de ingresos para los servicios que presta dicha administracion.

Iniciada la investigacion oportuna, se le solicité informacion en relacion con las
cuestiones planteadas en aquella.

En atencion a dicha peticion de informacion se remitio informe en el cual se
hacia constar:

“Primero: Practicamente la totalidad de los bienes son comunales, y como tales
los adjudicatarios de los aprovechamientos deben satisfacer a la Junta vecinal un
canon para compensar estrictamente los gastos de custodia, conservacion y
administracion de los lotes o suertes objeto de aprovechamiento conforme a lo sefialado
en el articulo 99 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales. Dicho canon se
fijo en el ario 2010 sin que hasta la fecha presente haya habido ninguna reclamacion al
respecto.

Segundo.: El inventario de bienes locales en relacion con estas parcelas esta
totalmente desfasado, tras la concentracion parcelaria y la transformacion de las
parcelas a regadio, sin que todavia disponga la Junta vecinal de los titulos de
concentracion actualizados para poder encargar la elaboracion de uno nuevo.
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Tercero.: Practicamente la totalidad de los bienes comunales se encuentran
ocupados, ya que al encontrarse en zonas de regadio los costes de mantenimiento de las
parcelas son muy elevados (cuotas de riego, costes de amortizacion de obras y otras
infraestructuras, etc.). Esta circunstancia ya se preciso a la entidad a la que nos
dirigimos en el numero de referencia 20133208.”

A la vista de lo informado, debemos realizar algunas consideraciones.

En efecto, tal y como se apunta en su respuesta, en mas de una ocasioén esta
Defensoria ha debido abordar la situacion de los aprovechamientos que esa Junta
vecinal efectua de las fincas de su titularidad, que en su gran mayoria son bienes
comunales, pero cuyo reparto no se realiza atendiendo a la especial caracterizacion
juridica de esta clase de bienes, y ello principalmente porque excluyen a determinados
vecinos con derecho a los aprovechamientos y, sin embargo, permiten su explotacion
por quienes no son vecinos, entre los que las parcelas se reparten por precio, pero sin
que medie la correspondiente autorizacion de la Comunidad Auténoma, apartandose asi
de forma evidente del procedimiento previsto para efectuar este tipo de adjudicaciones y
percibiendo unas rentas muy inferiores a las previstas, entre otras cuestiones.

Como senala en su informe, en el expediente 20133208 se abordo la situacion de
varios vecinos de su localidad que habian solicitado por escrito acceder al
aprovechamiento de los terrenos agricolas comunales sin que la Junta vecinal hubiera
facilitado respuesta a dichas solicitudes lo que les causaba una evidente indefension e
inseguridad juridica y por esta razon se requirié nuestra intervencion

Se senalaba en la reclamacion que en la localidad existia una ordenanza
reguladora de los aprovechamientos comunales pero no se aplicaba, esgrimiendo que las
tierras habian pasado de ser terrenos de secano a regadio, y que a estos ultimos ya no
resultaban de aplicacion sus determinaciones. Ademads, esta Institucion tenia constancia
de que esa Junta vecinal habia sido condenada, por sentencia firme, a indemnizar a
determinados vecinos a los que habia privado del aprovechamiento comunal, al que,
segun sefialaba la propia sentencia, tenian derecho.

En el informe que se envid por la Junta vecinal durante la tramitacion de este
expediente se sefialaba que no resultaba posible la aplicacion de la Ordenanza ya que las
parcelas comunales de la localidad ahora eran de regadio y soportaban unos costes muy
elevados de cuotas de riego y de inversion en las infraestructuras necesarias para su
adecuada explotacion, por ello las parcelas que no se cedieron a vecinos del pueblo
fueron arrendadas a no vecinos, en linea con la respuesta que hoy, siete afios después, se
nos ofrece en este expediente.

En aquel momento y tras recordar a la entidad local menor las caracteristicas
principales de los bienes comunales y su regulacion le apuntamos que pese al cambio de
secano a regadio, las parcelas agricolas no han perdido su caracterizacion juridica como
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bienes comunales y por lo tanto bienes de dominio publico que se rigen por lo
establecido en el Reglamento de Bienes de las entidades locales (en adelante RBEL)
BEL y en el Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Régimen Local (en adelante TRRL) y por ello debia seguir para su aprovechamiento el
orden establecido en el articulo 75 TRRL, puesto que la eleccion entre las posibles
opciones que el articulo ofrece no es libre para la entidad local, tal y como ha sefialado
en numerosas ocasiones nuestros Tribunales.

Respecto de los quifiones (de regadio) que se arrendaron a personas que no eran
vecinos de la localidad, le recordamos que el aprovechamiento de los bienes
comunales mediante precio debe ser autorizado por el érgano competente de la
Comunidad Auténoma, y puesto que en este caso no se dio dicha autorizacion, la
cesion de estos bienes se habria realizado prescindiendo total y absolutamente del
procedimiento legalmente establecido, lo que determinaba su nulidad al amparo de lo
establecido en el articulo 62.1 ¢) LRJAP y PAC (vigente en aquel momento).

Instamos a la entidad local a entregar, en cuanto le resultara posible a los vecinos
reclamantes las mismas hectareas de regadio en terrenos comunales que ya disfrutan
otros vecinos de la localidad y en las mismas condiciones, ya que no resultaba
justificada la existencia de diferencias entre unos y otros. Le indicamos que para ello
podia revisar si la totalidad de los adjudicatarios-vecinos seguian cumpliendo con los
requisitos de la Ordenanza y respecto de los no vecinos con los que se ha suscrito algin
tipo de contrato, debia revisar si aquellos se encuentran préximos a su vencimiento,
para, teniendo en cuenta las circunstancias, no proceder a su prorroga (si es que existia
tal posibilidad).

Por otro lado, le recordamos que podia hacer uso de la facultad que le otorga el
articulo 120 RBEL y formulamos la siguiente resolucion:

“Primero: Que, por parte de la Entidad local menor que Ud. preside, en la
explotacion de sus bienes comunales, se ajuste estrictamente al régimen previsto en el
articulo 75 TRRL y concordantes, facilitando el acceso a estos aprovechamientos a
todos los vecinos interesados, teniendo en cuenta, para ello, las consideraciones
efectuadas en el cuerpo del presente escrito.

Segundo: Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 102 de la Ley
30/1992 de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun, se valore la posibilidad de revisar de oficio
los actos administrativos que han dado lugar al arrendamiento de terrenos comunales a
personas que no son vecinos de la localidad, puesto que se habrian dictado
prescindiendo total y absolutamente del procedimiento establecido.- articulo 62.1 e)
LRJAP y PAC. Que en todo caso, en atencion a la doctrina expuesta se tenga en cuenta
la existencia de posibles circunstancias que limiten esta capacidad de revision- articulo
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106 LRJAP Y PAC-.

Tercero: Que se atienda a la mayor brevedad posible las solicitudes para el
aprovechamiento de bienes comunales que le han sido presentadas, en cumplimiento de
lo establecido en el articulo 18 LBRL ™.

La Junta vecinal de XXX aceptd nuestra resolucion, aunque la aceptacion
resulté meramente formal, ya que con posterioridad los mismos vecinos se dirigieron
nuevamente a esta Defensoria planteando que dicha aceptacion no se habia traducido
en una efectiva toma de posicidn de la entidad local, que seguia negando la entrega de
lotes ante nuevas solicitudes de los afectados.

Se retomd nuestra intervencion (expediente 20151225), y tras recabar nuevos
informes al respecto comprobamos que efectivamente la situacion se mantenia igual,
sefialando la entidad local menor que no existian vacantes que se pudieran entregar a
estos vecinos para cumplir con las obligaciones que al respecto tendria la Junta vecinal.

No nos constaba que la entidad local hubiera procedido a comprobar si alguno de
los adjudicatarios habian renunciado al aprovechamiento, o habian perdido la condicién
de vecino o no realizaban el cultivo de las fincas comunales directamente, razones todas
ellas que justificarian la perdida de sus derechos y posibilitarian la entrada de los
“nuevos” solicitantes cuyos derechos estaban siendo recurrentemente desconocidos por
esa administracion.

Tampoco se habria acreditado que todos los arrendatarios de las tierras
comunales, que como ya sefialamos en nuestro anterior pronunciamiento habian
accedido al disfrute de estos terrenos a través de un procedimiento absolutamente
inadecuado por la inobservancia de las normas aplicables, cumplieran fielmente el
contenido de dichos contratos o existieran razones para que su titulo decayera por
cualquier otro motivo.

Puesto que ni en el anterior expediente tramitado en esta Defensoria, ni en este
segundo se habia remitido copia de los contratos realizados, ni del Pliego que sirvio de
base para la adjudicacion, no teniamos constancia (mas que por sus manifestaciones) del
contenido de dichos contratos y si se considero la posibilidad de restringir el periodo de
adjudicacion (que al parecer es de 10 afios) para el supuesto de que hubiera nuevas
peticiones de aprovechamientos comunales, dada la finalidad que deben atender esta
clase de bienes.

En consecuencia, recomendamos a la entidad local que revisara toda la
documentacioén administrativa que obrara en su poder, las clausulas de los Pliegos y de
los contratos firmados, e igualmente la situacion del aprovechamiento de las parcelas
comunales que habian sido cedidas a vecinos (por si existia perdida sobrevenida del
derecho al disfrute del quiion en los términos que refleja el art. 4 de la ordenanza
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reguladora) ejercitando, en su caso y como ya indicamos en nuestro anterior
pronunciamiento, las facultades que al respecto le otorga el articulo 120 RBEL.

En todo caso recordamos a la entidad local menor que conforme establece la
Ordenanza, que se encuentra plenamente vigente, puesto que no ha sido revocada ni
modificada, el plazo de adjudicacion de los quifiones denominados de segunda vuelta es
de 6 afios (plazo cuyo cumplimiento se encuentra proéximo) “siempre y cuando no se
soliciten adjudicaciones por nuevos vecinos que tengan derecho a quifion” (articulo 3
Ordenanza).

Esta prevision, a modo de “condicion resolutoria”, parecia establecer con
claridad, a nuestro juicio, que el plazo de 6 afios no debia contar cuando se solicitaran
nuevas adjudicaciones de manera que las realizadas en “segunda vuelta” debian cesar
inmediatamente cuando se pidieran por nuevos vecinos con derecho a quifion, debiendo
a nuestro juicio efectuarse un nuevo sorteo con el “nuevo” solicitante y/o proceder a
reordenar los lotes si resultara necesario.

Cualquier otra interpretacion no era posible dado el tenor literal de la norma,
insistiendo ademas en recordar que el principio de confianza legitima justificaba la
expectativa de los residentes en XXX de que podrian acceder a las parcelas
comunales, aunque no las hubieran solicitado inicialmente (por la razoén que fuera) y es
por ello por lo que, a nuestro juicio, careceria de sustento la objecion que en aquel
momento nos planteaba la Junta vecinal respecto a la imposibilidad de realizar nuevos
repartos.

Como alternativa, y para el supuesto de que no resultara posible adoptar ninguna
de las medidas sugeridas, le instdbamos a que, tras valorar la situacion individual de
cada uno de los peticionarios respecto de los aprovechamientos que solicitaban, se
tramitara de oficio el correspondiente expediente de responsabilidad patrimonial, ya que
se trataba de personas que ostentaban el derecho a ser beneficiarios, lo habian pedido
en tiempo y forma y no conseguian el aprovechamiento exclusivamente por la
“irregular” gestion que habia efectuado esa administracioén local (R.D. 429/1993, de
26 de marzo, que aprueba el Reglamento de los Procedimientos de las Administraciones
Publicas en materia de Responsabilidad Patrimonial).

En el curso de procedimiento que le animabamos a iniciar, se podria comprobar
si se habia lesionado efectivamente el derecho del interesado, fijando en su caso la
cuantia indemnizatoria con la que debia ser resarcido por la inactividad de la entidad
local.

Como conclusidn de este segundo expediente se formulo la siguiente Resolucion
a la Junta vecinal de XXX: “Que por parte de la Entidad local que Ud. preside se
adopte cualquiera de las medidas a las que se hace referencia en el cuerpo de este
escrito para proceder, a la mayor brevedad posible, a la entrega de los bienes
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comunales a los vecinos que ostentando el derecho a estos aprovechamientos asi lo
estan demandando. Para el supuesto en que tal entrega no resulte posible, se proceda a

tramitar el correspondiente expediente de responsabilidad patrimonial para resarcirlos
de los darios y perjuicios que dicha situacion les haya podido ocasionar.”

En este caso, la Junta vecinal rechazé la resolucién que le dirigimos.

A la vista de estos antecedentes debemos reiterar ante la entidad local menor
parte de los argumentos que ya le hemos trasladado en nuestras anteriores
comunicaciones, insistiendo en recordarle que, como las fincas de su titularidad son
bienes comunales, deben regirse en su aprovechamiento por las normas administrativas
que les resultan aplicables.

Asi, y por lo que resulta de interés a los promotores de la queja debemos indicar
que normalmente la utilizacion de los bienes comunales es gratuita, aunque se puede
fijar un canon reducido por su uso, sin embargo lo que no resulta posible es arrendar los
comunales a personas que no tienen derecho a ellos (no vecinos) y ademas cobrarles a
ellos el canon reducido, puesto que no esta prevista esta circunstancia para los que no
tienen derecho a estos aprovechamientos, aunque sobre esta cuestion volveremos mas
adelante.

Es cierto que tanto los bienes comunales como los patrimoniales o de propios,
son gestionados por la entidad local propietaria, sin embargo, solo respecto de los
bienes de propios las administraciones pueden actuar con libertad absoluta para invertir
sus rendimientos en atenciones del presupuesto local, mientras en relacion con los
comunales, si_existe algun rendimiento, debe destinarse al mantenimiento v
conservacion de los propios bienes.

Por ello, si el interés de la Junta vecinal (o de un grupo importante de vecinos
como pude ocurrir en este caso visto el contenido de esta reclamacion) es obtener el
maximo rendimiento posible de las parcelas de su titularidad, para atender con esos
ingresos a otras necesidades de la comunidad vecinal, de manera que los “beneficios” de
contar con este importante patrimonio comunal se perciban por todos los vecinos y no
solo por los pocos que acceden a los aprovechamientos, lo que debe hacer es
arrendarlas, pero siguiendo para ello el procedimiento aplicable (que pasa por obtener la
previa autorizacion del o6rgano competente de la Comunidad Auténoma -articulo 75.3
TRRL- competencia delegada en las Diputaciones provinciales en virtud de lo
establecido en el Decreto 256/1990, de 13 de diciembre, de la Junta de Castilla y Ledn-
articulo 2.3- ante el que debe presentar la pertinente solicitud justificando
suficientemente su peticion), pues de lo contrario se encontrara con nuevas quejas y/o
reclamaciones judiciales, como las que han jalonado las Gltimas adjudicaciones que esa
Administracion ha realizado.
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Como ejemplo de los problemas que, situaciones como las planteadas en este
expediente pueden ocasionar a la entidad local menor podemos mencionar la sentencia
TSJ de Castilla y Leon de 16 de enero de 2009, que declard la nulidad de pleno derecho
del acuerdo que establecia las bases o condiciones para optar al aprovechamiento de
bienes patrimoniales de una Junta vecinal de la provincia de Palencia al haberse
prescindido total y absolutamente del procedimiento establecido ya que la Junta vecinal
realizaba el reparto de sus patrimoniales como si se trataran de bienes comunales,
(sorteo entre los vecinos, y fijando un canon minimo).

En el expediente 20120944, nuevamente en una poblacion de la provincia de
Palencia, analiz6 esta Defensoria la situacion creada por el reparto de bienes comunales
y patrimoniales efectuado, ya que se realizaba para ambas clases de bienes_de la misma
manera, abonandose por las fincas cantidades muy bajas, incluso por debajo del precio
de mercado y del canon previsto en el art. 92.2 RBEL.

En este expediente en concreto y tras requerir informacion, el Ayuntamiento nos
indicé que, por Orden de Consejeria de Presidencia se habia anulado un acuerdo del
Pleno que venia a aprobar una supuesta normativa de aprovechamiento del cultivo
agricola de las parcelas de labor y siembra del Ayuntamiento, razonando
precisamente que en el ambito de aplicacion de la mencionada Ordenanza se incluian
todos los terrenos municipales, los comunales, pero también los bienes de propios y los
incluidos en un monte de utilidad publica.

A modo de resumen, indicarle nuevamente que, de entre la normativa aplicable al
aprovechamiento de los bienes comunales, destacan las siguientes notas o
caracteristicas:

A. El principio general es que el derecho al aprovechamiento y disfrute de
bienes comunales, en cualquiera de sus modalidades, correspondera “simultaneamente
a todos los vecinos sin distincion de sexo, estado civil o edad. Los extranjeros
domiciliados en el término municipal gozaran también de estos derechos” — articulo
103.1 RBEL- sujetdindose en su detalle cada forma de aprovechamiento “a las
ordenanzas locales o normas consuetudinarias tradicionalmente observadas, o a las
que, cuando fuere procedente, apruebe el organo competente de la Comunidad
Autéonoma” — articulo 95 RBEL-.

B. El aprovechamiento y disfrute de los bienes comunales se efectuara
preferentemente en régimen de explotacion colectiva o comunal (articulo 75.1 TRRL),
régimen que implica el disfrute general y simultaneo de los bienes por quienes ostenten
en cada momento la cualidad de vecino.

C. Solo cuando este disfrute y aprovechamiento general simultineo
fuera impracticable, regira la costumbre u ordenanza local al respecto, lo que el RBEL
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denomina “aprovechamiento peculiar” y, en su defecto, se efectuaran adjudicaciones de

lotes o suertes a los vecinos “en proporcion directa al numero de familiares a su cargo
e inversa a su situacion economica” — articulo 75.2 TRRL y 97 RBEL-

D. Si esta forma de aprovechamiento y disfrute fuese imposible, el
organo competente de la Comunidad Autonoma podra autorizar su adjudicacion
mediante precio, dando preferencia en igualdad de condiciones sobre los no
residentes a los postores que sean vecinos- articulo 75.3 TRRL, si bien, a falta de
licitadores, la adjudicacion se podra hacer de forma directa- articulo 98.2 RBEL-.

En este sentido el Tribunal Supremo en su sentencia 18 de octubre de 1999 fue
muy claro al sefialar que el articulo 75 del TRRL “escalona por orden de preferencia
cada una de las posibles formas de explotacion de los bienes comunales, de modo que
su aplicacion respectiva requiere que no sea posible acudir a la anterior. Asi solo
cuando sea impracticable el aprovechamiento y disfrute general simultaneo, podra
acudirse a la costumbre u ordenanza local, en su defecto a la adjudicacion de lotes o
suertes y solo finalmente, a la adjudicacion en publica subasta mediante precio”.

La aplicacion practica de la escala de preferencia a la que se refiere este articulo
estd lejos de ser inequivoca ya que resulta necesario determinar cudndo puede
considerarse que un aprovechamiento colectivo es impracticable. Algin autor apunta
que la practicabilidad no es solamente fisica o natural, sino también juridica y social,
pues puede darse el supuesto de aprovechamientos naturalmente colectivos como los
pastos, que por circunstancias locales (rivalidades, abusos, etc.) sean dificilmente
practicables, en cuyo caso habria que pasarse a otro régimen.

Nos gustaria apuntar, por si resulta de su interés, y vistos los términos en los que
se formul6 esta reclamacion, que en la actualidad en la interpretacion de este concepto
juridico indeterminado, algunas administraciones tienden a tener en cuenta también
la viabilidad econémica del aprovechamiento. Por ejemplo, en el Dictamen del
Consejo de Estado n° 2353/1995 sobre aprobacion de Ordenanzas para
aprovechamientos comunales de los pinos del “Privilegio” en los montes propiedad del
Ayuntamiento de Neila (Burgos), se analizd la conveniencia de obtener una mayor
rentabilidad de estos aprovechamientos maderables, sustituyendo el sistema de reparto
por lotes, por la distribucion del producto de la enajenacion de la madera.

El Consejo de Estado consider6 razonable esta pretension, sefialando que
constituye una importante economia de escala y permite un mejor aprovechamiento
econdmico del bien.

Todos estos extremos deberan ser tenidos en cuenta por esa entidad local en las
proximas adjudicaciones si finalmente opta por el aprovechamiento por precio de sus
bienes comunales, de manera que pueda articular correctamente la solicitud que
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presente ante el organo encargado de la aprobacion de esta modalidad de
aprovechamiento, evitando asi posibles nuevas nulidades y/o reclamaciones.

En virtud de todo lo expuesto, y al amparo de las facultades conferidas por el
Estatuto de Autonomia de Castilla y Leén y por la Ley 2/1994, de 9 de marzo, del
Procurador del Comun consideramos oportuno formular la siguiente Resolucion:

Que por parte de la Entidad local que Ud. Preside, en relacion con el
aprovechamiento de fincas rusticas a las que se refiere esta queja, y en adelante, se
ajuste en la explotacion de sus bienes comunales a las determinaciones que se
extraen de lo establecido en los articulos 75 TRRL y 92 y siguientes del RBEL,
especialmente en cuanto al orden de prioridad a seguir en cuanto a la eleccion de
las formas de aprovechamiento.

Que, si se pretende su cesion a cambio de precio, recabe previamente la
autorizacion a la que se refiere el apartado tercero del articulo 75.3 TRRL, dando
preferencia en la subasta que se realice y en igualdad de condiciones, a los postores
que sean vecinos, en evitacion de nuevas reclamaciones y de posibles nulidades.

Esta es nuestra resolucién y asi se la hacemos saber, con el ruego de que nos
comunique de forma motivada la aceptacion o no aceptacion de la misma en el plazo de
dos meses, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 19.2 de la Ley Reguladora de
la Institucion.

Una vez realizadas las comunicaciones oportunas, se acuerda publicar la presente
Resoluciéon en la pagina web de esta Institucion, previa disociacion de los datos de
caracter personal que contuviera.

Pendiente de sus noticias, reciba un cordial saludo.

Atentamente,
EL PROCURADOR DEL COMUN
Tomas Quintana Lopez
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