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El Real Decreto 628/2016, por el que se modifica el Real Decreto 849/1986, por el que se aprueba
el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, parte de un error de concepto basico al confundir
‘situacion basica del suelo’ con ‘clasificacidén del suelo’ sin entrar a considerar que, si bien la prime-
ra es competencia estatal, la segunda es competencia plenamente autondmica, y ello produce un
choque cuyas consecuencias pueden ser de gran consideracion.

Vaya por delante que la técnica usada por el legislador estatal es deficiente desde el momento en
que no entra a considerar la distribucién competencial que hace la propia Constitucion. Siendo grave
esta circunstancia, no lo es menos el desconocimiento que el legislador parece tener acerca de las
consecuencias de sus actos, basicamente en lo que respecta a la desclasificacion del suelo que va
a operarse por efectos del citado decreto ni tampoco en lo que respecta a la generacién de un alud
de reclamaciones por las que se exijan cuantiosas indemnizaciones por la perdida de unos derechos
reconocidos y patrimonializados.

En concreto el problema se suscita en los siguientes supuestos:

a) Enla modificacidn se consideran dos zonas de inundacién: las de flujo preferente y las inundables
en general.

b) En los suelos incluidos en zonas de flujo preferente podemos concretar las siguientes posibili-
dades:

1. El régimen de edificaciéon en suelo en situacién basica de suelo rural es muy restrictivo, ya
que, aunque se establece que sera necesaria una declaracion responsable del promotor de
gue conoce los posibles problemas de inundabilidad, aquélla no le exime de los informes
de los organismos competentes (confederaciones y organismo autonémico competente) ni de
las autorizaciones pertinentes que debera obtener con caracter previo. Luego, si no se
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obtiene dicha autorizacién previa, épara qué sirve la declaracidn responsable? Otra cuestion
relacionada con este tema es que el articulo 9 bis recoge excepciones para construir en la
zona de flujo, pudiendo interpretarse que la declaracidon responsable soélo estara referida y
sera posible en las obras compatibles, interpretacion légica, ya que, aunque se permitan de-
terminadas edificaciones, esto no significa que la zona no sea inundable, sino simplemente
que los efectos o riesgos de la inundacion son menores para un caso de edificacion permitida.

Un problema afiadido es que no se aborda qué sucede con los suelos en situacion basica de
rurales pero clasificados como urbanos o urbanizables en las zonas de flujo (estos ultimos,
por ejemplo, con programas o planeamiento de desarrollo aprobado). Las limitaciones a la
edificacién impuestas conllevan, posiblemente, una desclasificacion del suelo o una reduccion
muy significativa del aprovechamiento y, consecuentemente, unas peticiones de indemniza-
cion por parte de los promotores o propietarios del suelo. Personalmente, creo que es en este
punto donde se encuentra el verdadero problema del decreto.

Respecto de los suelos en situacion basica de urbanizados pero afectados por la zona de
flujo, no se impide construir (no obstante, esta prohibido implantar nuevos centros escolares
0 sanitarios entre otros, por ejemplo), aunque se imponen una serie de condiciones cuyo
modo de aplicacion serd necesario concretar (por ejemplo, elevando la rasante). Se puede
incluso afectar a la edificabilidad reconocida, con lo que puede originarse una pérdida de
aprovechamiento para los propietarios en un suelo urbano con todos los servicios urbanisti-
cos, por ejemplo.

En los suelos ubicados en zonas inundables pero no de flujo preferente, en los suelos en situa-
cion basica de rurales, se buscara ubicar la edificacion de forma preferente fuera de las zonas
inundables, si bien, aunque se es mas permisivo, se limitan los usos, lo que puede conllevar a
importantes perdidas de aprovechamiento o funcionalidad de los suelos (por ejemplo, en el caso
de sectores en los que pretenda emplazarse un gran centro comercial). Aqui el problema puede
surgir con aquellos planes generales aprobados y que cuenten con informe favorable del orga-
nismo de cuenca competente, aunque por aplicacion del articulo 14 bis.5 podemos entender que
debe predominar el planeamiento, si bien no queda muy claro.

La conclusidn es que el citado real decreto opera unas desclasificaciones de suelo de facto que con-

llevan unas perdidas importantes en los derechos adquiridos y patrimonializados por los propietarios

de suelo que pueden conllevar, cuando menos, importantes derechos indemnizatorios que habra de

soportar la Administracion.

Para mas informacion consulte nuestra web www.gomezacebo-pombo.com, o dirijase al siguiente e-mail de contacto: info@gomezacebo-pombo.com.
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