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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE 

CUADERNO.  

• Altura Libre entre plantas del edificio 

• Altura máxima de Cornisa, de 
Coronación, Total o de Cumbrera 

• Ático 

• Azotea 

• Balcón 

• Barandilla 

• Buhardilla 

• Cornisa 

• Cubierta plana, inclinada 

• Cuerpo Volado 

• Edificabilidad 

• Edificio 

• Edificio de uso Residencial, Terciario, 
Industrial 

• Entreplanta 

• Espacio Privativo, Espacio Comun 

• Fachada 

• Fabrica de Ladrillo 

• Falso suelo, Falso Techo 

• Forjado 

• Inscripción registral 

• Intensidad del uso o edificabilidad 

• Local Comercial 

• Ley Hipotecaria 

• Ley del Suelo estatal 

• Loft 

• Mercado Inmobiliario 

• Metro cuadrado de solar, edificado, de 
suelo, computable 

• Mirador 

• Parcela edificable 

• Planta Baja, Ático, de Trasteros, de 
Pisos, Sótano 

• Porche 

• Precio del solar 

• Solar 

• Solados 

• Superficie del solar, construida, con o 
sin parte proporcional de zonas 
comunes 

• Superficie computable 
urbanísticamente 

• Superficie útil con o sin parte 
proporcional de zonas comunes 
interiores 

• Techo 

• Terraza 

• Trastero 

• Uso Urbanístico, industrial, Residencial, 
Terciario 

• Valor de un solar, de Mercado, 
Hipotecario, Catastral 

• Vivienda 

• Zona Común 
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SINOPSIS .  -   

El Promotor tiene que tener una idea de la edificabilidad posible en esa parcela o solar, en 

primera estimación, porque no se puede adquirir un solar o parcela edificable, sin comprobar que 

la edificabilidad que nos ofrecen a un precio de mercado quepa en esa parcela 

Este CPI tiene por objeto fijar los parámetros urbanísticos y los edificios y sus tipologías en un solar 

o parcela edificable como son: 

a) El uso y la tipología del uso 
b) La intensidad del uso o la edificabilidad 
c) La ocupación máxima de la edificación en la parcela 
d) Los retranqueos 
e) Las alineaciones y rasantes 
f) La altura de la edificación y sus tipos o la forma de medirlos. 
g) Otros parámetros urbanísticos 
 

. 

El encaje posterior y todas las precisiones, es labor del Arquitecto, en el desarrollo del Proyecto 

de Edificación. 

Si no cabe la edificabilidad que nos pretenden vender, es que el solar o la parcela edificable tiene 

un precio de repercusión superior al del mercado y sería, en todo caso, objeto de nuevas 

negociaciones para ajustar su precio de repercusión al mercado. 

Así pues los CPI nº 7, 56, 57, 58, 61 y 63 forman un conjunto homogéneo que resuelven los dos 

problemas de encaje en un solar y en un sector de suelo urbanizable 

 

PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

Cuaderno N.º 58.- Cesión de terrenos para dotaciones publicas 

Cuaderno N.º 61.- ENCAJE DE LA EDIFICACIÓN EN UN SOLAR 

Cuaderno N.º 63.- ENCAJE DE LA EDIFICABILIDAD EN UN SECTOR 

URBANÍSTICO 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
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57.1.-  CONCEPTO Y TIPOS 

DE SOLAR  Y PARCELA 

EDIFICABLE 

Un solar es una parcela clasificada 

urbanísticamente como suelo urbano, apta para 

la edificación, y dotada de todos los servicios, a 

pie de parcela. 

Precisamente en la cuantificación y concreción 

de estos servicios, se ocupa la legislación 

autonómica en materia de ordenación del 

territorio, suelo y urbanismo. De toda la 

legislación autonómica que se ocupa de la 

definición de solar, elegimos la mas reciente: La 

Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los 

Espacios Naturales Protegidos de Canarias, que 

en su articulo 48, se ocupa de definir el solar, 

como se recoge seguidamente. 

 Articulo 48.- Solar (ley 4/2017) 

1. Tienen la condición de solares las 
superficies de suelo urbano aptas para la 
edificación que se encuentren dotadas de 
los siguientes servicios: 

 

a) Acceso por vía pavimentada, 
debiendo estar abiertas al uso publico, 
en condiciones adecuadas, todas las 
vías que lo circunden. A estos efectos 
no merecen esa calificación ni las vías 
perimetrales de los núcleos urbanos, 
respecto de las superficies de suelo 
colindantes de sus márgenes 
exteriores, ni las vías de comunicación 
de los núcleos entre si o las carreteras, 
salvo los tramos de travesía y a partir 
del primer cruce de esta con calle 
propia de núcleo urbano. 

 

b) Suministro de agua potable y energía 
eléctrica, con caudal y potencia 
suficientes para la edificación, 
construcción o instalación previstas. 

 

c) Evacuación de aguas residuales a la 
red de alcantarilla o a un depósito con 
capacidad de servicio suficiente. 
Excepto cuando el planeamiento lo 
prevea de forma expresa se permitirá 
la disposición de fosas de baja 
densidad   y sin necesidad de precisión 
cuando se trate de construcciones 
anteriores a la Ley 9/1999, de 13 de 
mayo.  

 

d) De fosas sépticas por unidades 
constructivas o conjuntos de muy baja 
densidad de edificación y sin 
necesidad de previsión, cuando se 
trate de construcciones anteriores a la 
Ley 9/1999, de 13 de mayo. 

 

e) Acceso peatonal, encintado de aceras 
o equivalente, y alumbrado publico 
en. al menos. Una de las vías que lo 
circunden. 

 

2. Las normas técnicas de planeamiento y. en 
todo caso, el Plan General de Ordenación 
podrán fijar criterios y condiciones que 
precisen y concreten el alcance de los 
servicios urbanísticos,   

  

Los solares pueden tener su origen, en dos 

situaciones urbanísticas distintas, que son las 

siguientes: 

A) La terminación de las obras de nuevas 
actuaciones 

 

B) El derribo de un edificio de una vía 
publica de un núcleo de población o 
de un barrio de una ciudad o de su 
centro urbano. 

 

En ambos casos su propietario tiene las dos 

obligaciones siguientes: 
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1. Vallarlo de acuerdo a las normas de cada 
municipio. 

 
2. Edificarlo en un plazo máximo fijado por el 

Plan General de Ordenación Municipal o, en 
su defecto, por la legislación autonómica en 
materia de urbanismo, suelo u ordenación 
del territorio, o bien por las Ordenanzas 
Municipales. En algunas legislaciones 
autonómicas se fija el plazo máximo en dos 
años, en ausencia de cualquier otra. 

 

Transcurrido este plazo máximo para edificar el 

Ayuntamiento puede abrir un expediente 

sancionador contra el propietario incumplidor, 

que puede suponer hasta: 

a) La venta forzosa 
b) La expropiación 

 

tal como esta previsto en las leyes autonómicas 

sobre la materia. 

El solar es, además, la parcela edificable, 

soporte de la edificación, de una única 

construcción, sea chalet unifamiliar aislado o 

sea un bloque de viviendas, oficinas, un edificio 

para aparcamientos, un hotel o, una nave 

industrial, o también puede ser soporte de 

varios edificios adosados, pareados o 

independientes de los usos indicados, en cuyo 

caso se trata de un complejo inmobiliario. 

 

La figura geométrica de un solar esta 

constituida por un perímetro poligonal que 

encierra una superficie determinada.  

 

El lado de su perímetro que linda con una vía 

publica de denomina fachada del solar. Un 

solar puede tener varias fachadas. 

Pero que, urbanísticamente, para que sea apta 

para la edificación, circunstancia que está 

dentro de la definición de solar, se precisa que: 

1) Las longitudes de su perímetro que 
den a vías públicas deben tener 
una longitud mínima determinada 
en la normativa urbanística. 

2) También su superficie debe tener 
una extensión mínima, que 
también viene determinada en la 
normativa urbanística. 

 

En general un solar tiene la forma que encierra 

una línea poligonal, pero sus tipos, 

dependiendo de con quien linden, pueden ser 

los siguientes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
FIGURA 57.1 

 
A) DE ESQUINA CON DOS FACHADAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

FIGURA 57.2 

SIGUE HASTA 36 PAGINAS 
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