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LIMITACIONES ADMINISTRATIVAS EN MATERIA DE CARRETERAS

Normativa:

Le 37/2015, de 29 de
septiembre, de Carreteras

Ley 6/1991, de 27 de marzo, de

Carreteras de la Comunidad
Valenciana

Ley 13/2015, de 24 de junio, de
reforma de la Ley Hipotecaria

1) NORMATIVA ESTATAL

Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
CARRETERAS

Los articulos 28 y siguientes regulan las
diferentes zonas de proteccién de la
carretera, que son: de dominio publico,
zona de servidumbre, zona de
afeccion y zona de limitacion a la
edificabilidad;  estableciendo  con
caracter general que en las mismas, no
podran realizarse obras o instalaciones
ni se permitiran mas usos o servicios que
aquéllos que sean compatibles con la
seguridad viaria y con las previsiones y la
adecuada explotacion de la carretera. La
realizaciéon de cualquier actividad que
pueda afectar al régimen de las zonas de
proteccion requiere autorizacion del
Ministerio de Fomento. (Art. 28)

A) ZONA DE DOMINIO PUBLICO. Art.
28. 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 el resto.

a) Los bienes y derechos reales de titularidad
publica afectos al servicio publico viario,
obtenidos mediante expropiacién, cesiéon o
permuta, seran inscritos en el Registro de
la Propiedad. La inscripcion por Ila
Administracion General del Estado de los
citados bienes y derechos sera gratuita. En el
caso de actuaciones promovidas por terceros
y debidamente autorizadas, que pasen a

formar parte del dominio publico viario
estatal, la inscripcion citada sera a cargo del
promotor sin que proceda ninguna exencién
arancelaria.

b) En toda informacién registral que se
aporte en relacion con fincas colindantes
con el dominio publico viario estatal, asi
como en las notas de calificacion o
despacho referidas a las mismas, se
pondra de manifiesto dicha circunstancia,
como informacién territorial asociada y
con efectos meramente informativos, para
que pueda conocerse que dicha colindancia
impone limitaciones a las facultades
inherentes al derecho de propiedad. (Art. 29

ultimo parrafo)

c) Obligaciéon de deslinde y facultad de
investigacion. Art. 30.

¢ El deslinde del dominio publico viario
corresponde al Ministerio de Fomento
segun el procedimiento que
reglamentariamente se determine.

¢ El deslinde aprobado y reflejado en acta
declara la posesion y la titularidad dominical
a favor de la Administracién General del
Estado. Su concrecién fisica se realizara
mediante el amojonamiento. El deslinde
aprobado e inscrito en el Registro de la
Propiedad tendra preferencia frente a
otras inscripciones que puedan incidir sobre
el mismo ambito fisico a que se refiere el
deslinde, en funcién de la naturaleza
demanial de los bienes deslindados.

¢ La resolucion de aprobacién del deslinde
serd titulo suficiente para rectificar, en la
forma y condiciones que se determinen
reglamentariamente, las situaciones
juridicas registrales contradictorias con
dicho deslinde. Esta declaracién debe
entenderse siempre que el titular registral
afectado haya intervenido en el expediente
de deslinde correspondiente, pues la falta de
intervencion supone un defecto que impide la
inscripcién por aplicacién del principio de
Legitimacion.

¢ Dicha resolucidon sera titulo suficiente,
asimismo, para que la administracién
proceda a la inmatriculacién de los bienes de
dominio publico cuando lo estime
conveniente.

d) Cuando se trate de inmatricular por
terceros en el Registro de la Propiedad
bienes inmuebles situados en la zona de
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servidumbre, en la descripcion de
aquéllos se precisara si lindan o no con el
dominio publico viario. En caso
afirmativo no podra practicarse Ila
inmatriculacién si no se acompaiia al
titulo la certificacion de la Administracion
General del Estado, en la que se acredite
que no se invade el dominio piiblico.

e) Los terrenos patrimoniales de titularidad
de la Administracion General del Estado
colindantes con el dominio publico viario, o
emplazados en sus zonas de servidumbre o
afeccion, que resulten necesarios para la
proteccion o utilizaciéon de dicho dominio, no
podran ser enajenados sin previa declaracion
de no necesidad.

f) El Ministerio de Fomento tendra derecho
de tanteo y retracto en las transmisiones
onerosas intervivos de los Dbienes
colindantes con el dominio publico viario, a
cuyo efecto debera ser notificada por escrito
por los cedentes, o en su defecto por el
notario que intervenga en la transmisién. El
derecho de tanteo podra ejercerse en el plazo
de tres meses y el de retracto en el de un afio,
ambos a contar desde la correspondiente
notificacion, que comprendera las
condiciones esenciales de la transmisidn.

B) ZONA DE SERVIDUMBRE. Art. 31.
Estd constituida por dos franjas de
terreno a ambos lados de las carreteras,
delimitadas interiormente por la zona de
dominio publico y exteriormente por dos
lineas paralelas alas aristas exteriores de
la explanacién, a una distancia de 25
metros en autopistas y autovias y de 8
metros en el resto.

No podran realizarse obras o
instalaciones ni se permitirdn mas usos
que aquellos que sean compatibles,
previa autorizacién, en cualquier caso,
del Ministerio de Fomento, y sin perjuicio
de otras competencias concurrentes.

C) ZONA DE AFECCION. Art. 32. Esta
constituida por dos franjas de terreno a
ambos lados de las carreteras,
delimitadas interiormente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos
lineas paralelas alas aristas exteriores de
la explanacion, a una distancia de 100
metros en autopistas y autovias y de 50
metros en el resto.

Para ejecutar en la zona de afeccidon
cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el uso o
destino de las existentes y plantar o talar
arboles, se requerirda la previa
autorizacion del Ministerio de Fomento,
sin perjuicio de otras competencias
concurrentes.

En las construcciones e instalaciones ya
existentes podran realizarse obras de
reparacibn o mejora, previa la
autorizacion correspondiente, una vez
constatados su finalidad y contenido,
siempre que no supongan aumento de
volumen de la construccién y sin que el
incremento de valor que aquellas
comporten pueda ser tenido en cuenta a
efectos expropiatorios. Hay causas
tasadas de denegacion.

D) ZONA DE LIMITACION A LA
EDIFICABILIDAD. Art. 33. Esta zona es
nueva. A ambos lados de las carreteras
del Estado se establece la linea limite de
edificacion, que se sitia a 50 metros en
autopistas y autovias y a 25 metros en el
resto.

Queda prohibido en esta zona cualquier
tipo de obra de construccion,
reconstruccién o ampliacién, incluidas
las que se desarrollen en el subsuelo, o
cambio de uso, a excepcion de las que
resultaren imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las
construcciones o instalaciones ya
existentes. El Ministerio de Fomento
podra, por razones geograficas o
socioecondmicas, fijar una linea limite de
edificacion  inferior  aplicable a
determinadas carreteras estatales en
Zonas 0] tramos perfectamente
delimitados.

Facultad de expropiacién. Art. 34. En las
zonas de servidumbre y en la
comprendida hasta la linea limite de
edificaciéon, el Ministerio de Fomento
podra proceder a la expropiacion,
entendiéndose implicita la declaracién
de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion.
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2) NORMATIVA AUTONOMICA

Lev _6/1991, de 27 de marzo, de
CARRETERAS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA

Disposicion final primera: “En todo lo no
previsto en esta Ley serd de aplicacién la
legislacion de carreteras del Estado.”

En los articulos 32 y siguientes se
distinguen tres zonas: 1. Zona de
dominio publico. 2. Zona de
proteccion. 3. Zona de reserva.

Articulo 32. Zona de dominio piblico.

“..2. La anchura de esta zona vendrd
determinada en la planificacion viaria y
abarcard, como minimo, la superficie
necesaria para la calzada, arcenes y
elementos de proteccion medioambiental
0 funcionales, incluidos los
estacionamientos asi como para prevision
de ampliaciones. En defecto de
planificacién viaria o proyecto que sefiale
la anchura de la zona o cuando las
determinaciones de ésta no la prevean, se
entenderd que la misma vendrd
delimitada por sendas lineas situadas a las
siguientes distancias, medidas desde la
arista exterior de la explanacion: 8 metros
en autopistas, 5 en autovias y vias rdpidas
y 3 en las restantes carreteras... 4. En la
zona de dominio publico no se permite la
realizacion de otras actividades que las
directamente  relacionadas con la
construccién, conservacion o explotacién
de la via. S6lo podrdn realizarse obras o
instalaciones en la zona de dominio
publico, previa autorizacion de la
Administracion titular de la via, cuando la
prestacion de un servicio ptblico de
interés general asi lo exija.”

Articulo 33. Zona de proteccion.

“... 3. En defecto de plan o proyecto que
sefiale la anchura de esta zona o cuando
determinaciones del mismo no la recoja, se
entenderd que la misma abarca un
espacio delimitado por dos lineas situadas

a las siguientes distancias, medidas desde
la arista exterior de la calzada mds
préxima: cien metros en autopistas,
autovias y vias rdpidas, cincuenta metros
en carreteras convencionales de cuatro o
mds carriles y resto de carreteras de la
Red Bdsica y veinticinco metros en las
restantes carreteras.

Numero 3 del articulo 33 redactado por
el articulo 84 de la Ley [COMUNIDAD
VALENCIANA] 14/2005, 23 diciembre,
de la Generalitat, de Medidas Fiscales, de
Gestion Financiera y Administrativa, y de
Organizacion de la Generalitat
(«D.0.G.V.» 30 diciembre).Vigencia: 1
enero 2006.

4. En las zonas de proteccién no podrdn
realizarse obras ni se permiten mds usos
que aquellos que sean compatibles con la
seguridad vial, previa autorizacion, en
cualquier caso, de la Administracion
titular de la via. No se admite en esta zona
la nueva construccién de edificacion
alguna...”

En las construcciones e instalaciones ya
existentes en la zona de proteccion podrdn
realizarse obras de reparacion y mejora,
previa la autorizacion correspondiente,
una vez constatados su finalidad y
contenido, siempre que no conlleven
aumento de volumen de la construccion y
sin que el incremento de valor que
aquellas comporten pueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios...”.

Articulo 35. Zona de reserva

La aprobacién de un proyecto que
implique la ejecucion de una nueva
carretera o la ampliacién o mejora de una
carretera  existente  conllevard la
aplicacion de las determinaciones
establecidas para las zonas de dominio y
de proteccién establecidas en este titulo.

Se prohiben todas las obras en estas zonas
que puedan encarecer su expropiacion,
excepto las de cultivo agricola y las de
mera conservacion de las edificaciones e
instalaciones existentes.



http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=
http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=
http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=
http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=
http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=
http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=
http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=
http://www.dogv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=24&sig=0835/1991&L=1&url_lista=

LIMITACIONES ADMINISTRATIVAS EN MATERIA DE CARRETERAS

3) LEY HIPOTECARIA tras la reforma

delaLey 13/2015, de 24 de junio:

Articulos que acentuan la proteccion
del DOMINIO PUBLICO:

Articulo 9 LH: La representacion
grafica aportada sera objeto de
incorporacion al folio real de la finca,
siempre que no se alberguen dudas
por el Registrador sobre Ila
correspondencia entre dicha
representacion y la finca inscrita,
valorando la falta de coincidencia,
siquiera parcial, con otra
representacion grafica previamente
incorporada, asi como la posible
invasion del dominio piblico.

Articulo 199 LH: El Registrador
denegara la inscripcion de la
identificacion grafica de la finca, si la
misma coincidiera en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el
dominio publico, circunstancia que
sera comunicada a la Administracion
titular del inmueble afectado.

Articulos 203 y 205 LH: Si el
Registrador tuviera dudas fundadas

sobre la coincidencia total o parcial
de la finca cuya inmatriculacién se
pretende con otra u otras de dominio
publico que no estén inmatriculadas
pero que aparezcan recogidas en la
informacion territorial asociada
facilitada por las Administraciones
Publicas, notificara tal circunstancia
a la entidad u dérgano competente,
acompaifiando la certificacion
catastral descriptiva y grafica de la
finca que se pretende inmatricular
con el fin de que, por dicha entidad, se
remita el informe correspondiente,
dentro del plazo de un mes a contar
desde el dia siguiente a la recepcion
de la notificacion. Si la
Administracion manifestase su
oposicion a la inmatriculacion o, no
remitiendo su informe dentro de
plazo, el Registrador conservase
dudas sobre la existencia de una
posible invasion del dominio publico,
denegara la inmatriculacion
pretendida.

4) POSTURA DE LA DGRN:

Las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del
Notariado de 15 de marzo y 12 de abril
de 2016, subrayan la obligaciéon del
registrador de la propiedad, en ejercicio
de su funcién calificadora, de tratar de
impedir el acceso al Registro de la
Propiedad de inmatriculaciones o
excesos de cabida que puedan invadir el
dominio publico.

Protecciéon del dominio publico, que ha
de ser tanto del inscrito como del no
inscrito, y caso de que haya dudas de
invasion, el registrador ha de recabar
informe o certificacién administrativa
que acrediten que la inscripcién
pretendida no invade el dominio publico.

De otra parte, la Resolucién de 26 de abril
de 2017, establece que el derecho de
tanteo y retracto que tiene el Ministerio
de Fomento conforme al art. 29 apartado
9 de la Ley Estatal de Carreteras no
implica un cierre registral por la falta de
notificacion, sino que la inica obligacién
del registrador es la del articulo 29
apartado 11, esto es, hacer constar esa
circunstancia de la colindancia con el
dominio publico viario en toda la
informacion territorial.

5) FICHA TECNICA:
A) TITULARIDAD DE CARRETERAS:

La Red de carreteras de Espafia integra,
en funcion de su titularidad:

*Red de Carreteras del Estado. Son
aquellas carreteras que son competencia
del Estado a través del Ministerio de
Fomento. Forman parte de ellas tanto
las Carreteras Nacionales, como
las Autopistas y Autovias del Estado.

*Red secundaria de carreteras de
Espaiia: Comprenden
tanto carreteras como autopistas y auto-
vias e integra, en funcién de su
titularidad:
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e Red Autondémica: esta formada por
el conjunto de las carreteras de

titularidad autondémica
(dependientes de la Comunidad
Auténoma)

e Red Provincial: estd formada por el
conjunto de las carreteras de
titularidad provincial (dependientes
de la Diputacion Provincial)

e Red Municipal: esta formada por el
conjunto de las carreteras de
titularidad municipal (dependientes
del Ayuntamiento)

Existen también carreteras titularidad de
otros organismos, como es el caso de las
carreteras de las Confederaciones
Hidrograficas, que sirven para el accesoy
realizacion de trabajos de
mantenimiento de las obras hidraulicas,
canales y embalses de su competencia.

No tienen la consideracion de
carreteras, conforme al articulo 2 de la
Ley estatal de carreteras ni de elemento
funcional de éstas:

a) Los caminos de servicio, entendiendo
por tales las vias construidas para
facilitar el acceso a las propiedades
colindantes o, en general, como
elementos auxiliares 0
complementarios de las actividades
especificas de los titulares de dichas
propiedades.
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b) Las vias forestales y las vias pecuarias I

clasificadas como tales por su I

legislacién especifica. I
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c) Los viales y caminos de competencia
estatal que forman parte del Viario
Anexo ala Red de Carreteras del Estado,
en los que no serd de aplicacion
obligatoria con caracter general la
normativa técnica de carreteras del
Ministerio de Fomento, si bien, en tanto
dicho Viario Anexo sea de titularidad
estatal, estara sujeto a las
determinaciones de la presente ley,
siendo su gestiébn competencia del
Ministerio de Fomento.

B) NORMATIVA APLICABLE:

*LEY 6/1991, DE 27 DE MARZO, DE
CARRETERAS DE LA COMUNIDAD

VALENCIANA: Aplicable a todas las
vias de transito rodado que,

formando parte del sistema viario,
transcurran por el territorio de la
Comunidad Valenciana, y no sean de

titularidad estatal.

sley 37/2015, DE 29 DE
SEPTIEMBRE DE CARRETERAS:

Aplicable a la Red de Carreteras del
Estado y sus correspondientes zonas
de dominio publico y proteccion.

C) APLICACION SUPLETORIA A LA CV
DE LA LEGISLACION ESTATAL:

En todo lo no previsto en esta ley serd de
aplicacion la legislacion de carreteras del
Estado (Disposicion final primera de la
Ley 6/1991, de 27 de marzo, de
Carreteras de la Comunidad Valenciana).

D) DISTINTA REGULACION DE ZONAS
SEGUN SE APLIQUE LA LEGISLACION
ESTATAL O AUTONOMICA:

Para carreteras estatales se distinguen 4
zonas: dominio publico, servidumbre,

afeccion y limitacion a la edificabilidad.

Para carreteras de la Comunidad

Valenciana se distinguen 3 zonas:
dominio publico, proteccion y reserva.

Las anchuras de cada zona, segun se trate
de carretera estatal o de la comunidad
valenciana, son diferentes.

1) ZONA DE DOMINIO PUBLICO:

CARRETERAS ESTATALES: Esta
constituida dicha zona por 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 el resto.

CARRETERAS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA: La anchura de esta zona
vendra determinada en la
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planificacion viaria y abarcard, como
minimo, la superficie necesaria para la
calzada, arcenes y elementos de
proteccion medioambiental 0
funcionales, incluidos los
estacionamientos asi como para
prevision de ampliaciones. En defecto
de planificacion viaria o proyecto que
sefiale la anchura de la zona o cuando las
determinaciones de ésta no la prevean,
se entendera que la misma vendra
delimitada por sendas lineas situadas a
las siguientes distancias, medidas desde
la arista exterior de la explanacién: 8
metros en autopistas, 5 en autovias y
vias rapidas y 3 en las restantes
carreteras.

2) ZONA DE SERVIDUMBRE (PARA
CARRETERAS ESTATALES):

Estd constituida por dos franjas de
terreno a ambos lados de las carreteras,
delimitadas interiormente por la zona de
dominio publico y exteriormente por dos
lineas paralelas alas aristas exteriores de
la explanacién, a una distancia de 25
metros en autopistas y autovias y de 8
metros en el resto.

3) ZONA DE PROTECCION (PARA
CARRETERAS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA):

En defecto de plan o proyecto que
sefiale la anchura de esta zona o cuando
determinaciones del mismo no la recoja,
se entendera que la misma abarca un
espacio delimitado por dos lineas
situadas a las siguientes distancias,
medidas desde la arista exterior de la
calzada mas proxima: cien metros en
autopistas, autovias y vias rapidas,
cincuenta metros en carreteras
convencionales de cuatro o mas
carriles y resto de carreteras de la Red
Basica y veinticinco metros en las
restantes carreteras.

4) ZONA DE AFECCION (PARA
CARRETERAS ESTATALES):

Estd constituida por dos franjas de
terreno a ambos lados de las carreteras,
delimitadas interiormente por la zona de

servidumbre y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de
la explanacion, a una distancia de 100
metros en autopistas y autovias y de
50 metros en el resto.

5) ZONA DE RESERVA (PARA
CARRETERAS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA): Tiene lugar cuando se
aprueba un proyecto que implique la
ejecucién de una nueva carretera o la
ampliacién o mejora de una carretera
existente.

6) ZONA DE LIMITACION A LA
EDIFICABILIDAD (PARA CARRETERAS
ESTATALES): Zona nueva. A ambos lados
de las carreteras del Estado se establece
la linea limite de edificacion, que se sitia
a 50 metros en autopistas y autovias y a
25 metros en el resto.

E) COMO CONOCER LA TITULARIDAD
DE UNA CARRETERA Y CUANDO UNA
PARCELA INVADE EL DOMINIO
PUBLICO:

En lo relativo a la titularidad de las
carreteras hay errores en el Catastro. A
dichos efectos, se puede consultar el
visor de la Generalitat valenciana que
luego se indicara, y cuya capa puede
afiadirse a la aplicacion informatica de
bases graficas.

http ://cartoweb.cma.gva.es/visor/

En dicha cartografia no se delimitan las
distintas zonas por franjas de terrenos
sino que aparece en linea continua el eje
del vial. Por ello es recomendable que, al
tiempo de proceder a la inscripcidon
atender a la ortofoto y siempre que haya
una duda razonable sobre la posible
invasidon de la zona de DP, solicitar de la
Administracion competente informe
sobre dicha circunstancia.

Por duda razonable debe entenderse la
situacion que se produce cuando al
superponer la parcela catastral sobre la
orto vemos que dicha parcela intersecta
con elementos visuales que puedan
integrar el dominio publico (vias de
servicio, vallados etc.).
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El problema es que la legislacion no previene
las consecuencias de tal peticiéon de informe,
si hay paralizacion de la inscripcion,
prérroga del asiento de presentacidon y plazo
de contestacion por la Administracidn, salvo
en los casos de inmatriculacion de fincas. Por
ejemplo la compraventa de una finca inscrita
cuya parcela catastral invade parcialmente la
franja visual del DP. ;Qué hacer en tales
casos?

Creemos que en tales supuestos puede
aplicarse por analogia lo dispuesto para la
inmatriculacién, pues no tiene mucho sentido
admitir compraventas de fincas que sabemos
que invaden el DP, ya que toda la legislacion
actual trata precisamente de preservar el DP
de dichas invasiones.

En cuanto al plazo para que la
Administracion conteste podria aplicarse por
analogia lo  establecido para las
inmatriculaciones en general en los articulos
203 y 205 de la LH que establece UN MES
para dicha contestacién; si no hay
contestacion el registrador puede mantener
la suspension de la inscripcién si conserva
dudas sobre la posible invasion, justificando
siempre tales dudas en la oportuna nota de
calificacion.

A continuacién podemos visualizar un par de
ejemplos de recintos catastrales que invaden
el DP de carreteras.

VI.- LIMITACIONES EN LA OPERATIVA
REGISTRAL SEGUN LAS ZONAS:

a) DOMINIO PUBLICO

1)_Cuando se trate de inmatricular por
terceros en el Registro de la Propiedad bienes
inmuebles situados en la zona de
servidumbre, en la descripcion de aquéllos se
precisard si lindan o no con el dominio
publico viario. En caso afirmativo no podra
practicarse la inmatriculacién si no se
acompaifia al titulo la certificaciéon de la
Administracion General del Estado, en la
que se acredite que no se invade el dominio
publico. (Art. 30.7 de la Ley Estatal de
carreteras aplicable supletoriamente a las
carreteras de la Comunidad Valenciana).

Asimismo y conforme a los articulos 203 y
205 LH, si el Registrador tuviera dudas
fundadas sobre la coincidencia total o
parcial de la finca cuya inmatriculacién se
pretende con otra u otras de dominio
publico que no estén inmatriculadas pero
que aparezcan recogidas en la informacién
territorial asociada facilitada por las
Administraciones Publicas, notificara tal
circunstancia a la entidad u o6rgano
competente, acompafiando la certificacion
catastral descriptiva y grafica de la finca que
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se pretende inmatricular con el fin de que,
por dicha entidad, se remita el informe
correspondiente, dentro del plazo de un mes
a contar desde el dia siguiente a la recepcién
de la notificacién. Si la Administracién
manifestase su oposicion a la inmatriculacion
0, no remitiendo su informe dentro de plazo,
el Registrador conservase dudas sobre la
existencia de una posible invasién del
dominio publico, denegard la inmatriculacion
pretendida.

2) Cuando se declare un exceso de cabida,
y aunque la Ley no lo exija de forma expresa,
parece prudente solicitar el mismo
certificado que para las inmatriculaciones,
pues aunque se trate de conceptos diferentes,
muchas veces la ley les ha dado el mismo
trato, como ocurre por ejemplo con el art. 22
de la Ley de Montes; y maxime cuando de lo
que se trata es de preservar el dominio
publico.

Ademas, las Resoluciones de la Direccidon
General de los Registros y del Notariado de
15 de marzo y 12 de abril de 2016,
subrayan la obligaciéon del registrador de la
propiedad, de tratar de impedir el acceso al
Registro de la Propiedad de
inmatriculaciones o excesos de cabida que
puedan invadir el dominio publico.

3) Articulo 199 LH: El Registrador
denegara la  inscripcion de la
identificacion grafica de la finca, silamisma
coincidiera en todo o parte con otra base
grafica inscrita o con el dominio publico,
circunstancia que serda comunicada a la
Administracidn titular del inmueble afectado.

4) Derechos de Tanteo y Retracto en
transmisiones onerosas: El Ministerio de
Fomento tendra derecho de tanteo y retracto
en las transmisiones onerosas intervivos, si
bien la falta de notificacién no implica el
cierre registral al no decirlo expresamente la
Ley, conforme ala RDGRN 26 abrilde 2017,y
ello sin perjuicio de la obligacién del punto 52
siguiente.

5) En toda informacién registral que se
aporte en relacion con fincas colindantes
con el dominio publico viario estatal, asi
como en las notas de calificaciéon o
despacho referidas a las mismas, se pondra
de manifiesto dicha circunstancia, como
informacion territorial asociada y con efectos
meramente informativos, para que pueda
conocerse que dicha colindancia impone

limitaciones a las facultades inherentes al
derecho de propiedad. (Art. 29 ultimo
parrafo de la Ley Estatal aplicable
supletoriamente a las carreteras de la
Comunidad Valenciana).

Se recomienda la extensién de nota marginal
en la finca siempre que se opere con la
misma, es decir, se practique cualquier
asiento o se expida certificacion. Si sdlo se
pide nota simple informativa veo muy dificil
dar cumplimiento a este precepto pues tales
notas no son sino una externalizacién de lo
que en cada momento conste en nuestras
bases de datos.

b) ZONA DE SERVIDUMBRE PARA
CARRETERAS ESTATALES

No podran realizarse obras o
instalaciones ni se permitirdn mas usos
que aquellos que sean compatibles,
previa autorizacion, en cualquier caso,
del Ministerio de Fomento.

c) ZONA DE PROTECCION PARA
CARRETERAS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA

No podran realizarse obras ni se
permiten mas usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad vial, previa
autorizacion, en cualquier caso, de la
Administracion titular de la via. No se
admite en esta zona la nueva
construccién de edificacién alguna.

En las construcciones e instalaciones ya
existentes en la zona de proteccion
podran realizarse obras de reparacion y
mejora, previa la  autorizacién
correspondiente, siempre que no
conlleven aumento de volumen de la
construccion.

d) ZONA DE
CARRETERAS ESTATALES

AFECCION

Para ejecutar en la zona de afeccion
cualquier tipo de obras o instalaciones
cambiar el uso o destino de las existentes
y plantar o talar arboles, se requerira la
previa autorizacion del Ministerio de
Fomento.

En las construcciones e instalaciones ya
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existentes podran realizarse obras de
reparacibn o mejora, previa la
autorizacion correspondiente, siempre
que no supongan aumento de volumen
de la construccion (muy similar por
tanto, a la zona de protecciéon de la
Comunidad Valenciana).

e) ZONA DE RESERVA DE LAS
CARRETERAS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA

Se prohiben todas las obras en estas
zonas que puedan encarecer su
expropiacién, excepto las de cultivo
agricola y las de mera conservacién de
las  edificaciones e instalaciones
existentes.

f) ZONA DE LIMITACION A LA
EDIFICABILIDAD ESTATAL.

Queda prohibido en esta zona cualquier
tipo de obra de construccion,
reconstruccién o ampliacién, incluidas
las que se desarrollen en el subsuelo, o
cambio de uso, a excepciéon de las que
resultaren imprescindibles para la
conservacién y mantenimiento de las
construcciones o instalaciones ya
existentes.

Planteandose el problema de cémo
afectan tales limitaciones a la

inscripcién de 1a DECLARACION DE
OBRA NUEVA en dichas zonas de

proteccién:

*No existe un precepto que de manera
expresa prescriba el cierre registral en
la legislacion de carreteras (a
diferencia de lo que ocurre con la zona
de DP).

¢Articulo 28 TR Ley del Suelo exige
para las obras nuevas, la aportaciéon

del acto de conformidad, aprobacién o
autorizaciéon  administrativa  que
requiera la obra segtn lalegislaciéon de
ordenacion territorial y urbanistica. Y
para las antiguas, el Registrador ha de
comprobar que el suelo no tiene
caracter demanial o estd afectado por
servidumbres de uso publico general.

¢Aplicacion de la Res. DGRN 4 junio de _l
2013, en un supuesto de declaraciéon de :
obra nueva por antigiiedad sobre finca 1
lindante con carretera exigi6 la I
acreditacion de la no afeccién por zona I
de servidumbre relativa a dicha |
carretera, pues las servidumbres legales I
producen sus efectos como limitaciones I
legales del dominio sin necesidad de |
inscripciéon separada y especial (cfr. :
articulos 26.1 y 37.3 LH). Y asimismo 1
por entender que la obligacion I
del registrador de «comprobaciéon» de I
que el suelo sobre el que se declara la |
edificacién antigua no esta afectado por I
una servidumbre que limite el uso I
edificatorio o el «ius aedificandi» del |
titular de la finca debe traducirse, como I
ha sucedido en el caso ahora debatido, |
en una suspension de la inscripcion I
hasta tanto se acredita la :
correspondiente autorizacién |
administrativa o la innecesariedad de la I
1
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misma por ubicarse la concreta
edificacién fuera de la zona afectada por
la servidumbre o
dominio."

limitaciéon del

¢Aplicacién de las Resoluciones de la
DGRN 19 febrero, 1 marzo 2016 y 2
marzo 2017 que sefialan que debe
suspenderse la inscripcidn y requerir la
oportuna resolucién administrativa
dictada por la  Administracion
competente. (Véase Res. 19 febrero, 1
marzo 2016 y 2 marzo 2017). Si bien la
comunicacidén a la Administracion ha de
efectuarse en el seno del procedimiento
del art. 199 LH, no si no se ha iniciado, y
en todo caso si hay duda fundada sobre
invasion del dominio publico, no
justificando tal duda el mero hecho de
que de la certificacion catastral resulte
que un lindero esté en investigacion.
(Véase Res. 29 marzo 2017).

La conclusién es que se puede paralizar la
inscripciéon de obras nuevas y solicitar el
informe o autorizacion de la administracion
competente, siempre que el registrador
pueda determinar mediante la aplicacién
grafica homologada (herramienta de
mediciéon), que dicha obra estd situada
aunque sea parcialmente, en la zona de
servidumbre o proteccidn, justificAndolo
adecuadamente. Ello en base a los siguientes
argumentos:
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~Arts. 28-4 de la LS en cuanto establece la
obligacion del registrador de comprobar que
el suelo no tiene cardcter demanial o esta
afectado por servidumbres de uso publico
general.

Si bien es cierto que el articulo se refiere sélo
a las obras antiguas, ;qué sentido tiene no
aplicar el mismo criterio para las nuevas? La
circunstancia de que se aporte licencia
municipal ;excluye la obligacién del
registrador para las edificaciones de nueva
construccion? ;jsana la ilicitud de la misma?

~Art 202 de la LH que al regular la
inscripcion de las ON establece la
determinacién de la superficie ocupada por
coordenadas geodésicas, cuya finalidad,
entre otras, es la de que sea comprobable que
dicha edificacion no extralimita la finca,
invade el dominio publico o se asiento en
suelo de especial proteccion.

~En la Legislacion de Costas, el articulo 49.4
del Reglamento de Costas establece que: “No
podrdn inscribirse en el Registro de la
Propiedad las obras y construcciones
realizadas en la zona de servidumbre de
proteccién sin que se acredite la autorizacién
a que se refiere este articulo”.

~La RS de DGRN 4 junio de 2013, que exigio
la acreditacion de la no afeccién por zona de

servidumbre relativa a dicha carretera, pues
las servidumbres legales producen sus
efectos como limitaciones legales del
dominio sin necesidad de inscripcion
separada y especial. La critica que sufrié
esta resolucion porque protegia mas la
servidumbre legal que el DP queda hoy
desvirtuada por los arts. 199, 203 y 205 de la
LH que se refiere también al DP no
inmatriculado.

~Si el sistema legal espafiol es que el
registrador califique con caracter general la
licitud de la edificacion (sic en materia
urbanistica) parece poco coherente permitir
estas inscripciones de edificaciones en
terrenos donde por Ley no puede edificarse.
Otra cosa es que este sistema sea el acertado
0 no.
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