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40.1. - SOBRE LA PROPIEDAD
PRIVADA DE UN INMUEBLE

El derecho de vuelo es frecuente

encontrarlo en promociones urbanas de cierta

antigiliedad en las que el duefio o promotor
inmobiliario, se reservd el derecho de elevar
una o varias plantas sobre la edificaciéon que en
su dia construyo y vendié a terceros con esta
carga, edificios que todavia existen y, el
promotor interesado puede adquirir este
derecho de vuelo del duefio que, pueden no ser
ninguno de los actuales propietarios de los pisos
o locales ya terminados.

En el caso de adquirir un solar en una calle o
avenida de una ciudad y encontrarse con que
las ordenanzas vigentes no dejan mas que un
numero determinado de plantas, cuando los
edificios colindantes y del resto de la calle
tienen varias plantas mds, el promotor puede
tomar una de dos decisiones

1. Esperar a la revisién o aprobacidn de un
nuevo PGOU vy alegar esta discordancia
que supone una alteracion del orden
arquitecténico general de toda la calle
que evidentemente hay que corregir.

2. Ejecutar'la promociéon con el nimero
de plantas actualmente vigentes,
reforzar' la cimentaciéon y estructura,
para en su dia, elevar el nimero de
plantas que igualen la altura de cornisa
con el resto de edificaciones de la calle

En este segundo caso juridicamente, antes de
vender ningun piso o local de la promocion
efectuada, hay que reservarse el derecho de
vuelo, que hard constar en la escritura de
régimen de propiedad horizontal y, en las
escrituras de venta de la promocién, para en su
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dia ejercer este derecho o transmitirlo a un
tercero interesado.

Si el derecho existe para edificar en el subsuelo
determinadas planta sétano se llama derecho
de subvuelo o subedificacidn y, en estos casos
es dificil que exista una edificacion sobre
rasante ya terminada cuando se inicie la
construccion en el subsuelo, o bien, cuando
terminada esta sea compatible con ella una
construccion sobre rasante, salvo que la-parcela
se agrande vy la edificacién sobre rasante no se
encuentre encima.

40.1.1.- CONCEPTOS JURIDICOS
PREVIOS

El derecho a la propiedad privada viene
establecido en el Real Decreto de 24 de julio de
1889, por el que se aprueba el Cdédigo Civil
(CC.), concretamente en los tres articulos del
mismo que se transcriben

Articulo 348

La propiedad es el derecho de gozar y disponer
de una cosa sin mas limitaciones que las
establecidas en las leyes.

El propietario tendra accion sobre el tenedor y
el poseedor de la cosa para reivindicarla.
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SINOPSIS.-
El texto de este CPI trata de explicar los conceptos juridicos, el marco
legal vigente y el tratamiento fiscal de un derecho real como es el
derecho de vuelo y subvuelo, que el promotor inmobiliario se puede
encontrar en el ejercicio de su actividad.

Es frecuente encontrarlo en promociones urbanas de cierta antigiedad
en las que el duefio, se reservé el derecho de elevar una o varias
plantas sobre la edificacion existente y, el promotor interesado puede
adquirir este derecho de vuelo del duefio que, pueden no ser ninguno
de los actuales propietarios

El texto también se ocupa de seialar las dificultades que entrafa las
promociones inmobiliarias con este tipo de cargas.

Y también de la valoracidon de estos derechos para que el promotor o
sus compradores pueda obtener préstamos hipotecarios
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