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42.1.- EL
SUPERFICIE

DERECHO DE

Como ya hemos indicado en anteriores CPI, el
duefio de un terreno concede a un promotor o
constructor, el derecho a edificar en su finca,
pudiendo enajenar a terceros lo edificado, con

la_condicién, que figurara en los respectivos
contratos de transmision del derecho,
denominado de superficie, a favor del
promotor, llamado en este caso superficiario,
asi como en los de compraventa de terceros de
lo edificado, de que transcurrido un plazo

determinado, que figura asi mismo en la
condicion, la propiedad de lo edificado revierte

al dueno inicial del terreno.

Asi pues, el dueifo del terreno retiene la
propiedad del mismo y la amplia con lo
edificado una vez que transcurre el plazo
indicado.

También cabe constituir un derecho- de
superficie sobre un edifico terminado vy
desocupado con objeto de que el superficiario
lo rehabilite y lo destine por el plazo pactado de
duracion del derecho de superficie o bien a
arrendamiento a bien a la venta con esa carga
transmisible a los compradores, en su caso, y
cuando se cumpla el plazo de extincién del
derecho revierta al dueio inicial del inmueble.

Veamos en los subepigrafes siguientes el
marco legal del derecho y sus caracteristicas.

Se define censo enfitéutico como cesion
perpetua o por largo tiempo del dominio util de
una propiedad inmueble mediante el pago de
una pensidn anual al que hace la cesién en
concepto de reconocimiento del dominio util de
la finca.

Prayde Gestion

42.1.1.- CONCEPTO Y MARCO LEGAL
ESTATAL

A pesar de ser una materia civil el Codigo Civil,
CC. lo recoge timidamente en su articulo 1611,
diciendo que las normas sobre redencion de
censos no se aplicaran a los foros, subforos y
derechos de superficie y cualesquiera otros
gravamenes semejantes.

Solamente menciona estos. derechos de
superficie que vienen practicados desde el
derecho romano principalmente en terrenos
rasticos y algo menos en terrenos urbanos,
como derechos -de superficie propios u
ordinarios y, o sobre edificaciones vya
construidas « como derechos de superficie
especiales.

Por su parte el articulo 1655 del CC., establece
que: los foros o cualquier otro gravamen (aqui
cabe el derecho de superficie, aunque no se
menciona expresamente) dependiendo como
se establezcan con respecto a su vigencia, se
regiran:

1. indefinido. por las normas del censo
enfitéutico.

2. temporal.se aplicaran las normas del
arrendamiento

La Ley del Suelo de 25 de mayo de 2007 se
encarga de recoger la regulacidn del derecho de
superficie, que en su redaccion definitiva se
encuentra en los articulos 53 y 54 del texto
refundido de la ley del suelo y Rehabilitacion

aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015

de 30 de octubre, articulos cuyo texto legal a
continuacién transcribimos:

CONTINUA HASTA 43 PAG.

El Derecho de Superficie Noviembre 2017

Pagina 4


https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2015/10/31/pdfs/BOE-A-2015-11723.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2015/10/31/pdfs/BOE-A-2015-11723.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2015/10/31/pdfs/BOE-A-2015-11723.pdf

CUADERNOS PRACTICOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO

Autores
Antonio Caparrdés Navarro.

Ingeniero de Caminos. Licenciado en
Ciencias Empresariales. Licenciado
en Derecho. 42 afios de experiencia
en el sector Inmobiliario (CALPISA,

Telefdnica, GESMADISA). Amplia
experiencia docente (EOI,
Univ.Comillas,...) en temas

inmobiliarios

Juan Fernandez Caparros.

Ingeniero de Caminos. Funcionario
en excedencia. 32 afios de
experiencia en los sectores
Informatico, Inmobiliario y en la
Administracion del Estado. Director
de Prayde Gestion y de Inversiones
Urbanas Reunidas

El Derecho de Superficie Noviembre 2017

Prayde Gestion

También Co Autores de:

e Blog “El Andlisis de Viabilidad

Inmobiliaria“

e Blog “CUADERNOS PRACTICOS DEL
PROMOTOR Y GESTOR

INMOBILIARIO“

e Software de Andlisis de
Viabilidad econdmico-
financiera: Gestinmo,
InmoSuelo, InmoAlquiler,
InmoExterior, InmoFase, etc.,
a través de Prayde Gestion,
SL

e El libro “Manual de Gestidn
Inmobiliaria”, 72 ed. del
Colegio de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF

Pagina 5


http://www.gestinmo.blogspot.com/
http://www.gestinmo.blogspot.com/
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.analisisinmobiliario.com/
http://www.analisisinmobiliario.com/
http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf

SINOPSIS.-
El texto explica los conceptos juridicos, el marco legal vigente y el
tratamiento fiscal de un derecho real, como es el derecho de superficie
que el promotor inmobiliario se puede encontrar en el ejercicio de su
actividad. Complementa el anterior CPl dedicado al derecho de vuelo

En la préactica nos encontramos con el derecho de superficie, que
también es un derecho real de construir en finca ajena en la que puede
0 no existir una edificacion.

La diferencia fundamental entre el derecho de vuelo y el de superficie
es que lo edificado, en el primer caso, queda como propietario el que
lo construyo y, en el segundo caso, es de propiedad temporal, hasta
gue transcurra el plazo con que se constituyd el derecho de superficie,
momento en que lo eificado pasa a ser del dueiio del suelo.

Lo constituyen frecuentemente los Ayuntamientos, a fin de favorecer la
politica de construccién de Vivienda Publica (VPP) y también, pero con
menos frecuencia, los particulares, en ciertos casos especiales, que se
veran en el texto

El texto también se ocupa de sefialar las dificultades que afectan a las
promociones inmobiliarias con este tipo de cargas.

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