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60.1.- CONSIDERACIONES JURIDICAS PREVIAS

En este epigrafe vamos a enumerar conceptos
juridicos, como son;

a) Finca

b) Finca Registral
) Parcela

d) Solar

Todos ellos susceptibles de representacion
grafica, como en el texto sucesivo veremos.

60.1.1.- CONCEPTO DE SOLAR,
FINCA'Y PARCELA

En el articulo 26.1.a) y b), del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana (que, por
cierto, determinadas apartados de numerosos
articulos fueron sido anulados por Sentencia
143/2917 de 14 diciembre, del Tribunal
Constitucional), que, a continuacion
transcribimos se sefala el concepto de parcela

edificable.

Articulo 26. Formacion de fincas y parcelas,
relacion entre ellas y complejos

inmobiliarios.
1. Constituye:

a) Finca: la unidad de suelo o de edificacion
atribuida exclusiva y excluyentemente a un
propietario o varios en proindiviso, que puede
situarse en la rasante, en el vuelo o en el
subsuelo. Cuando, conforme a la legislacidn
hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro
de la Propiedad, tiene la consideracion de
finca registral.

b) Parcela: la unidad de suelo, tanto en la
rasante como en el vuelo o el subsuelo, que

tenga atribuida edificabilidad y uso o sélo uso
urbanistico independiente.

Y, teniendo en cuenta el concepto de solar, lo
hemos expresado en el CPl 57.1 (Un solar es
una parcela clasificada urbanisticamente
como suelo urbano, apta para la edificacion,
y dotada de todos los servicios, a pie de
parcela) se tiene:

a) No toda finca es parcela, al no tener
atribuido edificabilidad y uso o, solo
uso.

b) No toda parcela es solar, al no tener a
pie de ella todos los servicios publicos
necesarios

c) Sin embargo, un solar tiene siempre
las caracteristicas de una parcelay de
una finca.

d) Toda finca no tiene por qué ser finca
registral.

e) Los solares son todos parcelas
edificables y, como tales fincas
registrales.

Como tal, su inscripcién en el Registro de la
Propiedad, siempre es voluntaria, pero, sin
embargo, es muy conveniente en todas las
ocasiones.

A nuestros efectos las caracteristicas
geométricas y las normas urbanisticas,
aplicables a ambas, de las parcelas y los
solares, son similares, considerando que, para
poder inscribir en el RP, en la parcela es
necesario ejecutar las obras de urbanizacion,
en los solares esta tramitacion es directa.

Hay que tener en cuenta que los solares abren
folio en el RP, pero a veces no se
corresponden fisicamente con una poligonal
gue encierra una superficie, que es su cabida,
sino que a veces sucede que una finca
registral, que estd en un unico folio en el RP,
contiene elementos muy diversos, en distintas
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ubicaciones no conexas entre si. Por ejemplo,
la conocida vinculacién registral entre una
determinada vivienda, la plaza de garaje y el
trastero.

60.1.2.-REPRESENTACION GRAFICA
DE FINCAS EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD

Como vimos en CPl anteriores, todo bien
inmueble que abra folio, es susceptible de
inscripciodn, si se trata de operaciones juridicas
que afecten:

a) Dominio
b) Derechos Reales
) Resoluciones Judiciales

La inscripcidn unas veces es voluntaria, como
sucede en la compraventa y otras es
obligatoria como sucede con la hipoteca.

La primera vez que entra una finca en el RP,
se dice que se inmatricula la finca, que se
inscribe en un RP determinado por una
localidad y un numero, a un Libro y tomo,
determinados y a un nimero de folio, Unico
para cada finca que tiene acceso al RP.

En ese folio, se describen las caracteristicas y
descripcidn literaria de cada finca, asi como
sus titulares, lindes y linderos, superficie o
cabida, servidumbres y toda clase de cargas
(fiscales, urbanisticas, civiles, etc.)

Un principio general del RP que no hay que
olvidar es el principio del tracto sucesivo. Si se
rompe el tracto, porque el comprador, por
ejemplo, no ha inscrito la compraventa, las
compraventas posteriores no tienen acceso
al RP, hasta que no se rehaga el tracto.

Pero volvamos a la descripcion de la finca,
hemos dicho literaria, es decir hasta el afho

Prayde Gestion

2015, los RP no admitian descripciones
graficas, es decir planos de las fincas.

Veamos las condiciones para que los RP
acepten esta representacion grafica:

En la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma
de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto
de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido
de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado
por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, se sefiala lo siguiente, a efectos de la

representacion gréfica del solar:

Articulo 9.

El folio real de cada finca incorporard
necesariamente el cddigo registral Unico de
aquélla. Los asientos del Registro contendrdn
la expresion de las circunstancias relativas al
sujeto, objeto y contenido de los derechos
inscribibles segun resulten del titulo y los
asientos del registro, previa calificacion del
Registrador. A tal fin, la inscripcidon contendra
las circunstancias siguientes:

a) Descripcion de la finca objeto de
inscripcién, con su situacion fisica detallada,
los datos relativos a su naturaleza, linderos,
superficie y, tratdndose de edificaciones,
expresion del archivo registral del libro del
edificio, salvo que por su antigliedad no les
fuera exigible. lgualmente se incluirda la
referencia catastral del inmueble o inmuebles
qgue la integren y el hecho de estar o no la
finca coordinada graficamente con el
Catastro en los términos del articulo 10.

Cuando conste acreditada, se expresara por
nota al margen la calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa
correspondiente, con expresion de la fecha a

la que se refiera.

SIGUE HASTA 48 PAGINAS
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SINOPSIS. -
El objetivo este CPl es introducir al promotor en los sistemas utilizados para la Representacion grafica
de toda clase de suelos, sean fincas, parcelas o solares.

No cabe duda de que el promotor no lo va a representar graficamente, pero si tiene que saber
interpretar la escala a la que han sido realizados y, también conocer las técnicas modernas que se
utilizan para georreferenciar los vértices de sus linderos.

En cuanto al relieve el terreno también hay que saber identificar, a través de las Curvas de Nivel, los
diversos accidentes geograficos que pueden aparecer y conocer los métodos para resolver de forma
aproximada los movimientos de tierras que son necesarios para situar el edificio y sus plantas sétano.
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