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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

e Forestales incendiados
e Afeccion

e Aeropuertos

e Aguas

e Costas

e Proteccion

e Edificacion

e Servidumbre

e Hidrdaulico

e Maritimo terrestre
e Ferroviario

e (Carreteras

e Dominio publico
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SINOPSIS. -

Los conceptos de dominio publico y servidumbres nos afectan como promotores durante el proceso
de desarrollo de suelo, ya que se establecen unas distancias minimas a edificaciones que tenemos
que respetar. La definicidn y el encaje de la edificacidon concreta dentro del solar (o parcela) se ve
afectada por estas servidumbres y zonas de dominio publico.

Esto lo tenemos que conocer a la hora de evaluar la viabilidad de un desarrollo o una promocién

Se definen los diversos tipos de dominio publico y de las servidumbres legales, detallando la
legislacidn correspondiente, y que afectan al sector inmobiliario, en cuanto a

e |as limitaciones que imponen infraestructuras como
o Carreteras
o ferrocarriles
e yzonas de dominio publico, como
o las costas
o el dominio publico hidraulico
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77.1.- DOMINIO PUBLICO Y SUS
TIPOS

Estos conceptos de dominio publico y
servidumbres nos afectan como promotores
durante el proceso de desarrollo de suelo, ya
gue estas afecciones a determinadas lineas de
comunicaciones y servicios implican zonas en
las que no se puede implantar una parcela
edificable y que, por tanto, deben de quedar
incluidas dentro de las zonas verdes de
sistemas generales o de plan parcial,
dependiendo de, los casos

Estas reservas nos afectan a la hora del disefio
urbanistico y hay que tenerlas en cuenta
puesto que, en la definicidn de las mismas, se
establecen unas distancias o unas superficies
minimas a edificaciones que también
tenemos que respetar y que por lo tanto
podrian hacer que la parcela edificable que
prevemos sea menor que la maxima posible
prevista en el desarrollo urbanistico

O que la definiciéon del edificio dentro de la
parcela se ve afectada por estas
servidumbres y zonas de dominio publico

Estos puntos los tenemos que conocer
perfectamente a la hora de evaluar la
viabilidad de un desarrollo, ya que limitan
nuestra capacidad de ubicacion de las
edificaciones mas alla de lo que indique Plan
Parcial

El dominio publico consiste en el conjunto de
los bienes y derechos de caracter publico
caracterizados por sus elementos esenciales

e De uso general

e |nembargables

e Inalienables

o Imprescriptibles

Sus tipos de prevalencia en el sector
inmobiliario son los siguientes:

1. Dotaciones publicas en el derecho
urbanistico

2. Zona de reserva de carreteras

3. Zona de dominio publico de sector
ferroviario

4. Zona del dominio maritimo terrestre

5. Zona de dominio publico hidraulico

Que veremos en detalle en los siguientes
epigrafes

77.1.1.- DOMINIO PUBLICO DE
CARRETERAS

La legislacidon estatal estd constituida por la
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
carreteras, aunque existe una legislacion
autondmica especificado a la cual no vamos a
hacer referencia en este cuaderno

De esta ley nos interesan concretamente los
articulos 28,29 y 30. 1y 2 que a continuacidn
transcribimos

Articulo 28. Zonas de proteccion de la
carretera: disposiciones generales.

1. A los efectos de la presente ley se
establecen las siguientes zonas de proteccién
de la carretera: de dominio publico, de
servidumbre, de afeccion y de limitacién a la
edificabilidad.

2. En estas zonas no podran realizarse obras o
instalaciones ni se permitiran mas usos o
servicios que aquéllos que sean compatibles
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con la seguridad viaria y con las previsiones y
la adecuada explotacién de la carretera.

La realizacion de cualquier actividad que
pueda afectar al régimen de las zonas de
proteccion requiere autorizacion del
Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras
competencias concurrentes.

3. La prohibicion y la necesidad de
autorizacion a que se refiere el apartado
anterior operard tanto respecto de las
carreteras construidas como de |las
proyectadas o en construccion una vez
aprobado  definitivamente el estudio
informativo correspondiente o, en su defecto,
el anteproyecto o proyecto, cualquiera que
sea el plazo previsible de la actuacidn
contemplada en el estudio.

4. Sin perjuicio de lo indicado en el articulo
33.2, debe considerarse que a efectos del
régimen juridico de proteccion del dominio
publico viario y para la determinacion de las
limitaciones a la propiedad de los terrenos
colindantes, los nudos viarios, los ramales de
enlaces, los cambios de sentido, las
intersecciones y las vias de giro, las vias
colectoras - distribuidoras y las calzadas
laterales tendrdan la consideracién de
carretera convencional.

Asi se considerard andlogamente en el caso de
las vias de servicio, pero sdélo a los efectos de
la existencia de zona de dominio publico, no
asi de las restantes zonas de proteccidn.

Las limitaciones a la propiedad no se
extenderdn a los restantes elementos
funcionales de la carretera, sin perjuicio de la

prevalencia de las zonas de proteccion de las
carreteras a las que sirven.

5. Las licencias de uso y transformacion del
suelo que se concedan para la realizacion de
actuaciones en las zonas de proteccién
deberdn quedar siempre expresamente
condicionadas a la obtencion de las
autorizaciones a que hace referencia esta ley.

Serdn nulas de pleno derecho las
autorizaciones administrativas y licencias que
hayan sido otorgadas contraviniendo los
preceptos de la presente ley.

Articulo 29. Zona de dominio publico.

1. Constituyen la zona de dominio publico los
terrenos ocupados por las propias carreteras
del Estado, sus elementos funcionales y una
franja de terreno a cada lado de la via de 8
metros de anchura en autopistas y autovias y
de 3 metros en carreteras convencionales,
carreteras multicarril y vias de servicio,
medidos horizontalmente desde la arista
exterior de la explanacion y
perpendicularmente a dicha arista.

2. La arista exterior de la explanacion es la
definida por la interseccién del talud del
desmonte o del terraplén o, en su caso, de los
muros de contencidn o de sostenimiento, con
el terreno natural.
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