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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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42.1.- EL DERECHO DE 

SUPERFICIE 

Como ya hemos indicado en anteriores CPI,  el 

dueño de un terreno concede a un promotor o 

constructor, el derecho a edificar en su finca, 

pudiendo enajenar a terceros lo edificado, con 

la condición, que figurara en los respectivos 

contratos de transmisión del derecho, 

denominado de superficie, a favor del 

promotor, llamado en este caso superficiario, 

así como en los de compraventa de terceros de 

lo edificado, de que transcurrido un plazo 

determinado, que figura así mismo en la 

condición, la propiedad de lo edificado revierte 

al dueño inicial del terreno. 

 

Así pues, el dueño 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 y 

desocupado con objeto de que el superficiario 

lo rehabilite y lo destine por el plazo pactado de 

duración 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 extinción del 

derecho revierta al dueño inicial del inmueble. 

 

Veamos en los subepígrafes siguientes el 

marco legal del derecho y sus características. 

Se define censo enfitéutico como cesión 

perpetua o por largo tiempo del dominio útil de 

una propiedad inmueble mediante el pago de 

una pensión anual al que hace la cesión en 

concepto de reconocimiento del dominio útil de 

la finca. 

 

42.1.1.- CONCEPTO Y MARCO LEGAL 

ESTATAL 

A pesar de ser una materia civil el Código Civil, 

CC. lo recoge tímidamente en su artículo 1611, 

diciendo que las normas sobre redención de 

censos no se aplicaran a los foros, subforos y 

derechos de superficie y cualesquiera otros 

gravámenes semejantes. 

 

Solamente menciona estos derechos de 

superficie que vienen practicados desde el 

derecho romano principalmente en terrenos 

rústicos y algo menos en terrenos urbanos, 

como derechos de superficie propios u 

ordinarios y, o sobre edificaciones ya 

construidas como derechos de superficie 

especiales. 

 

Por su parte el artículo 1655 del CC., establece 

que: los foros o cualquier otro gravamen (aquí 

cabe el derecho de superficie, aunque no se 

menciona expresamente) dependiendo como 

se establezcan con respecto a su vigencia, se 

regirán: 

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 regulación del derecho de 

superficie, que en su redacción definitiva se 

encuentra en los artículos 53 y 54 del texto 

refundido de la ley del suelo y Rehabilitación 

aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015 

de 30 de octubre,  artículos cuyo texto legal a 

continuación transcribimos:  

CONTINUA HASTA 43 PAG. 

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
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SINOPSIS . -   

E l  t e x t o  e x p l i c a  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  s u p e r f i c i e  

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 .  C o m p l e m e n t a  e l  a n t e r i o r  C P I  d e d i c a d o  a l  d e r e c h o  d e  v u e l o  

E n  l a  p r á c t i c a  n o s  e n c o n t r a m o s  c o n  e l  d e r e c h o  d e  s u p e r f i c i e ,  q u e  

t a m b i é n  e s  u n  d e r e c h o  r e a l  d e  c o n s t r u i r  e n  f i n c a  a j e n a  e n  l a  q u e  p u e d e  

o  n o  e x i s t i r  u n a  e d i f i c a c i ó n .  

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

e s  q u e  l o  e d i f i c a d o ,  e n  e l  p r i m e r  c a s o ,  q u e d a  c o m o  p r o p i e t a r i o  e l  q u e  

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

q u e  t r a n s c u r r a  e l  p l a z o  c o n  q u e  s e  c o n s t i t u y ó  e l  d e r e c h o  d e  s u p e r f i c i e ,  

m o m e n t o  e n  q u e  l o  e i f i c a d o  p a s a  a  s e r  d e l  d u e ñ o  d e l  s u e l o .  

L o  c o n s t i t u y e n  f r e c u e n t e m e n t e  l o s  A y u n t a m i e n t o s ,  a  f i n  d e  f a v o r e c e r  l a  

p o l í t i c a  d e  c o n s t r u c c i ó n  d e  V i v i e n d a  P ú b l i c a  ( V P P )  y  t a m b i é n ,  p e r o  c o n  

m e n o s  f r e c u e n c i a ,  l o s  p a r t i c u l a r e s ,  e n  c i e r t o s  c a s o s  e s p e c i a l e s ,  q u e  s e  

v e r á n  e n  e l  t e x t o  

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  a f e c t a n  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 .  

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

s u s  c o m p r a d o r e s ,  p u e d a  o b t e n e r  p r é s t a m o s  h i p o t e c a r i o s  

PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

  

Cuaderno nº 49.- Condicion suspensiva y resolutoria en un contrato de compraventa 

Cuaderno nº 50.- Contratos Preparatorios de una Compraventa de Inmuebles 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 
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