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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO. -   

• Censo 

• Censo Enfitéutico 

• Construcción 

• Consultas de la Dirección General de 
Tributos (DGT) 

• Declaración de Obre nueva 

• Derecho a Edificar 

• Inscripción registral 

• Derecho de Sobre edificación 

• Derecho de Superficie Propio 

• Derecho de Superficie Especial 

• Inscripción registral 

• Derecho de sobreedificacion 

• Derecho de Subedificacion 

• Derecho de Vuelo 

• Derecho de Subvuelo 

• Educación 

• Escritura Pública de Régimen de  

• Entrega de bienes 

• Entrega de un Inmueble 

• Extinción de derecho de superficie 

• Extinción del derecho de vuelo y 
subvuelo 

• Finca 

• Finca Registral 

• Foro 

• Impuesto de Transmisiones 
Patrimoniales Onerosas(TPO) 

• Impuesto de Actos Jurídicos 
Documentados (AJD) 

• Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) 

• Inscripción registral 

• Local Comercial o de Negocio 

• Parcela edificable 

• Posesión 

• Prescripción 

• Préstamo Elegible 

• Préstamo Hipotecario 

• Propiedad Privada 

• Propiedad Horizontal 

• Registro de la Propiedad 

• Régimen de Propiedad Horizontal 

• Resolución de la Dirección General de 
Registros y Notariado /DGRN) 

• Reversión de lo edificado por el 
superficiario 

• Solar 

• Superficiario 

• Terreno rustico 

• Terreno Urbano 

• Viviendas 

• Transmisión gratuita de derechos 

• Transmisión Onerosa de derechos 

• Valor de Reemplazamiento Bruto 
(VRB) 

• Valor de Reemplazamiento Neto 
(VRN-Valor de Tasación de un Edificio 

• Valor de Reversión 

• Valor de Tasación de un edificio sobre 
derecho de superficie 

• Vivienda de Protección Pública (VPP) 
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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 

antigüedad en las que el dueño o promotor 

inmobiliario, se reservó el derecho de elevar 

una o varias plantas sobre la edificación que en 

su día construyo y vendió a terceros con esta 

carga, edificios que todavía existen y, el 

promotor interesado puede adquirir este 

derecho de vuelo del dueño 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 más que un 

número determinado de plantas, cuando los 

edificios colindantes y del resto de la calle 

tienen varias plantas más, el promotor puede 

tomar una de dos decisiones 

1. Esperar a la revisión o aprobación de un 

nuevo PGOU y alegar esta discordancia 

que supone una alteración del orden 

arquitectónico general de toda la calle 

que evidentemente hay que corregir. 

2. Ejecutar la promoción con el número 

de plantas actualmente vigentes, 

reforzar la cimentación y estructura, 

para en su día, elevar el número de 

plantas que igualen la altura de cornisa 

con el resto de edificaciones de la calle 

 

 En este segundo caso jurídicamente, antes de 

vender ningún piso o local de la promoción 

efectuada, hay que reservarse el derecho de 

vuelo, que hará constar en la escritura de 

régimen de propiedad horizontal y, en las 

escrituras de venta de la promoción, para en su 

día ejercer este derecho o transmitirlo a un 

tercero interesado. 

Si el derecho existe para edificar en el subsuelo 

determinadas planta sótano se llama derecho 

de subvuelo o subedificación y, en estos casos 

es difícil que exista una edificación sobre 

rasante ya terminada cuando se inicie la 

construcción en el subsuelo, o bien, cuando 

terminada esta sea compatible con ella una 

construcción sobre rasante, salvo que la parcela 

se agrande y la edificación sobre rasante no se 

encuentre encima. 

 

 

 

 

 

40.1.1.- CONCEPTOS JURÍDICOS 

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 Código Civil 

(CC.), concretamente en los tres artículos del 

mismo que se transcriben 

 

Artículo 348 

La propiedad es el derecho de gozar y disponer 

de una cosa sin más limitaciones que las 

establecidas en las leyes. 

El propietario tendrá acción sobre el tenedor y 

el poseedor de la cosa para reivindicarla. 

 

CONTINUA HASTA 36 PAG. 
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SINOPSIS . -   

E l  t e x t o  d e  e s t e  C P I  t r a t a  d e  e x p l i c a r  l o s  c o n c e p t o s  j u r í d i c o s ,  e l  m a r c o  

l e g a l  v i g e n t e  y  e l  t r a t a m i e n t o  f i s c a l  d e  u n  d e r e c h o  r e a l  c o m o  e s  e l  

d e r e c h o  d e  v u e l o  y  s u b v u e l o ,  q u e  e l  p r o m o t o r  i n m o b i l i a r i o  s e  p u e d e  

e n c o n t r a r  e n  e l  e j e r c i c i o  d e  s u  a c t i v i d a d .  

E s  f r e c u e n t e  e n c o n t r a r l o  e n  p r o m o c i o n e s  u r b a n a s  d e  c i e r t a  a n t i g ü e d a d  

e n  l a s  q u e  e l  d u e ñ o ,  s e  r e s e r v ó  e l  d e r e c h o  d e  e l e v a r  u n a  o  v a r i a s  

p l a n t a s  s o b r e  l a  e d i f i c a c i ó n  e x i s t e n t e  y ,  e l  p r o m o t o r  i n t e r e s a d o  p u e d e  

a d q u i r i r  e s t e  d e r e c h o  d e  v u e l o  d e l  d u e ñ o  q u e ,  p u e d e n  n o  s e r  n i n g u n o  

d e  l o s  a c t u a l e s  p r o p i e t a r i o s   

E l  t e x t o  t a m b i é n  s e  o c u p a  d e  s e ñ a l a r  l a s  d i f i c u l t a d e s  q u e  e n t r a ñ a  l a s  

p r o m o c i o n e s  i n m o b i l i a r i a s  c o n  e s t e  t i p o  d e  c a r g a s .  
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