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1. Introducción 

El derecho real de superficie importa una nueva concepción del derecho de 

propiedad. Es un instituto complejo, que ha recibido numerosos detractores, en 

torno a su regulación e implementación. 

Similar situación atravesó el derecho real de propiedad horizontal, pero su 

regulación no sufrió el mismo derrotero. En el año 1.948 la propiedad horizontal 

fue concebida como un derecho real autónomo. Esta concepción fue recogida en 

la regulación del Código Civil y Comercial de la Nación. 

Bajo la égida del Código Civil derogado ambos derechos fueron 

determinados como prohibidos (arts. 2614 y 2617). La Ley Nº 13.512, admitió a la 

propiedad horizontal como a un derecho real y la Ley Nº 25.509, sólo admitió 

como derecho real a la superficie foresta. Con la sanción del Código Civil y 



 

Comercial de la Nación la superficie en su amplia extensión (forestal y edilicia) y la 

propiedad horizontal son reguladas en su cuerpo. 

Por entonces, se erigió el sistema de la propiedad en base a un esquema 

simple, desde el punto de vista jurídico. La realidad jurídico-social-económica que 

imperaba en derredor del año 1869, se encontraba condicionada por la necesidad 

de imprimir un sistema legal encolumnado en dos tópicos: la seguridad y la 

exclusividad.  

El principio imperante, entonces, en materia de propiedad, era el de 

superficie solo cedit; que importa que lo accesorio sigue la suerte de lo principal. 

Este principio cedería frente a la regulación como derechos reales de los dos 

institutos en crisis. Así, se reguló a la accesión como un modo de adquisición del 

derecho real del dominio (art. 2524 del Código Civil). En virtud de este modo, todo 

lo adherido, en forma natural o artificial al inmueble era de propiedad del titular 

dominial de la heredad al cual la cosa accedía. 

Bajo la concepción velezana otro valladar lo constituía el objeto de los 

derechos reales, que sólo podían ser cosas. Ahora, lo pueden ser las cosas en su 

totalidad, parte de ellas y los bienes. 

La nueva legislación, a pesar de las nuevas recepciones en materia de 

derechos reales, no brinda situación a un supuesto que abordaremos en la Tesis, 

que es el que presenta cuando se intentan determinar los efectos que imprime la 

concertación de un derecho de superficie edilicia en una propiedad horizontal. 

A priori, pareciera ser que se conculca el derecho de propiedad. Esta 

circunstancia consagraría un marco de inseguridad jurídica, tornando inaplicable el 

derecho real de superficie edilicia de presentarse esta realidad fáctico-jurídica. 

El objetivo general que nos trazamos a fin de dar acabada solución a esa 

situación fue el circunscribir los efectos del derecho real de superficie edilicia en 

torno al derecho real de propiedad horizontal 

A esos fines nos planteamos la siguiente hipótesis: El principal efecto que 

imprime el derecho real de superficie edilicia en el ámbito de la propiedad 

horizontal es la viabilidad de su concertación en un marco de seguridad jurídica. 



 

En ese contexto explicitamos tres propósitos de la investigación, 

relacionados con sus posibles aportes. A saber: un aporte científico (brindar una 

solución jurídica concreta a una laguna existente en torno a la viabilidad de la 

aplicación del derecho real de superficie edilicia en el derecho real de propiedad 

horizontal); la mediación en el conocimiento de situaciones jurídicas no 

contempladas mediante el dictado de cursos on line y presenciales y creación de 

doctrina al respecto; y, el  contrarrestar un marco de inseguridad jurídica.  

 El modo en que organizamos la Tesis fue la estructuración en diez capítulos 

(derecho de propiedad; antecedentes históricos del derecho real de superficie; 

derecho de superficie en el derecho español, peruano y cubano; el derecho de 

superficie en nuestra legislación, los Proyectos de modificación de ella y las 

Jornadas Nacionales; la propiedad horizontal y la causa fuente de la superficie 

edilicia y sus implicancias). 

 

 

2. Antecedentes y Planteo teórico 

En relación a los antecedentes de la temática abordada, poco es lo que se 

ha abordado la temática. Así es por cuanto, el derecho real de superficie edilicia 

es un derecho nuevo, cuya implementación data desde el mes de agosto del año 

2015. 

Específicamente, tan sólo hemos encontrado, en el derecho argentino, un 

prestigioso jurisconsulto que ha referido a la temática que es el Dr. Kiper (2006). El 

resto de la bibliografía que hemos consultado, tanto nacional como internacional, 

no brindan acabada solución a nuestra hipótesis. 

Los conceptos centrales de la Tesis son dos: Derecho Real de Superficie 

Edilicia y Derecho Real de Propiedad Horizontal. Ellos serán sindicados bajo la 

égida de la legislación vigente. 

El Derecho Real de Superficie Edilicia es aquél por el cual el titular dominial 

cede el vuelo, subsuelo o rasante de su propiedad, o de parte de ella, a fin de que 

el superficiario realice construcciones en ella y o sobre la propiedad existentes, 



 

circunscripto a un plazo determinado, que legalmente no puede exceder de 

setenta años. 

El art. 2037 del Código Civil y Comercial de la Nación establece que la 

definición de la propiedad horizontal es la siguiente: 

La propiedad horizontal es el derecho real que se ejerce sobre 
un inmueble propio que otorga a su titular facultades de uso, 
goce y disposición material y jurídica que se ejercen sobre 
partes privativas y sobre partes comunes de un edificio, de 
conformidad con lo que establece este Título y el respectivo 
reglamento de propiedad horizontal. 

 

 El modo en que fueron abordados ambos conceptos en la Tesis fue su 

estudio pormenorizado y su interrelación. Se partió del estudio del derecho de 

propiedad. Luego se hizo lo propio con el real de superficie, para luego hacer lo 

propio con la superficie edilicia. Se continuó la línea trazada con el análisis del 

derecho real de propiedad horizontal. Finalmente se establecieron las posibles 

soluciones a la conjugación de ambos derechos reales. 

El eje de su implementación obedeció al abordaje de la siguiente variable: 

La implementación del derecho real de superficie edilicia en las legislaciones del 

derecho comparado, indicadas anteriormente; y de este modo vislumbrar los 

efectos de su ejecución. 

 

3. Materiales y Métodos 

 El tipo de tesis que planteamos fue de investigación en sentido estricto.  

Decidimos realizar un abordaje cualitativo. Nos propusimos comprender e 

interpretar la realidad social relacionada con las implicancias que imprime el 

derecho real de superficie edilicia en el derecho real de propiedad horizontal. A 

esos fines, la técnica que decidimos que aplicaremos es la cualitativa atento a que 

está orientada a la exploración, descripción y comprensión de las unidades de 

análisis (legislación, jurisprudencia y doctrina Argentina y extranjera). La técnica 

que empleamos es la observación indirecta (análisis de doctrina, jurisprudencia, 

casos y legislaciones). Los instrumentos que emplearemos son: archivos y 

cuadros comparativos. 



 

Las unidades de análisis se centraron en variables y en el criterio de 

selección de casos por árbol o voces. 

Las  variables sobre las cuales hemos trabajado fueron la implementación 

del derecho real de superficie edilicia en el derecho comparado. A esos fines 

hemos estudiado: Alemania (parágrafos 1012 y 1017 del Cód. Civil de 1900 y 

Ordenanza de 1919), Austria (Cód. Civil de 1811 y ley de 1912), Bélgica (Ley de 

1924), Bolivia (arts. 203/208 del Cód. Civil), Canadá (arts. 1110/1118 del Cód. de 

Québec de 1991), Cuba (arts. 219/225 del Cód. Civil de 1988), España (arts. 

287/290, Ley sobre régimen del suelo y ordenación urbana), Francia 

(implícitamente reconocida en el art. 553 del Cód. Civil), Holanda (arts. 101/105, 

Cód. Civil de 1992), Italia (arts. 952/956, Cód. Civil de 1942), Japón (arts. 265/269 

del Cód. Civil de 1896), Perú (arts. 1030/1034 del Cód. Civil de 1984), Portugal 

(arts. 1524/1542, Cód. Civil de 1967) y Suiza (art. 779 del Cód. Civil y ley de 

1965), entre otros. 

 El método seleccionado fue el directo, basado en un análisis reflexivo. La 

investigación fue objetiva, atento a que reflejó una realidad teórica. La forma de 

investigación fue la básica, por cuanto confrontamos teoría y realidad. El tipo fue 

no experimental y transversal, con alcance descriptivo..  

 

4. Resultados y discusión 

 El resultado obtenido con la finalización del abordaje de la temática 

referenciada, fue la validación de la hipótesis. 

 Específicamente, hemos podido dar solución al interrogante de nuestra 

investigación, relacionado con los efectos que imprime el derecho real de 

superficie edilicia respecto del derecho real de propiedad horizontal. 

 A esos fines, analizamos la conveniencia de la concertación de un derecho 

real de superficie edilicia sobre parte de una heredad, en la cual se ha concertado 

un derecho real de propiedad horizontal, a fin de evitar los efectos típicos de 

extinción de la superficie edilicia en torno a los adquirentes de unidades 

funcionales. 



 

Realizamos un estudio crítico de la legislación argentina en relación a la 

problemática que se suscitaría en el tema planteado. 

Expusimos y comentamos el derecho real de superficie edilicia y sus 

efectos en relación al derecho de propiedad horizontal y al derecho real de 

dominio. 

Comparamos, analizamos y estudiamos el derecho real de superficie 

edilicia y el derecho real de propiedad horizontal en torno a los principios rectores 

en materia de creación de los derechos reales. 

Abordamos y evaluamos las dimensiones sociológicas y dikelógicas en 

nuestro sistema positivo en relación al derecho real de superficie edilicia y al 

derecho real de propiedad horizontal. 

Analizamos la evolución legislativa realizada respecto al derecho real de 

superficie edilicia y al derecho real de propiedad horizontal en relación a los 

efectos de la constitución de aquél en relación a éste. 

Como hallazgo específico espetamos a su causa fuente. En la concertación 

de la superficie edilicia en el marco de la propiedad horizontal, se logra dar nuestro 

ansiado hálito, que imprime un marco de seguridad jurídica. 

 

5. Conclusiones / Recomendaciones 

Nuestro trabajo se ha enmarcado en la órbita de los derechos reales y su 

incidencia en los derechos personales. Específicamente, en los derechos reales 

de superficie, en su modalidad edilicia y de propiedad horizontal y los contratos, 

como causa fuente, generadora de aquélla. 

Hemos partido del planteo de la hipótesis referenciada y hemos arribado a 

conclusiones tales como que la concepción de la propiedad, cual fue concebida 

por nuestra legislación en su exégesis, se ha aggiornado con las diferentes 

necesidades político, sociales, económicas, habitacionales y culturales. 

Desde esa óptica, hemos comulgado los efectos que importa el 

entrecruzamiento de ambos derechos reales. 



 

Las bondades de su concertación nos ha inducido a brindar posibles 

soluciones económicas, jurídicas y sociales a la concertación de la superficie 

edilicia en la propiedad horizontal. 

La superficie edilicia es un derecho joven cuyos posibles conflictos aún no 

se han planteado, atento a su cuasi nula concertación.  

Las posibles soluciones que encontramos a fin de dotar de un marco de 

seguridad jurídica a su implementación, sobre todo en la propiedad horizontal, 

parten de una correcta reglamentación en su causa fuente, que es el contrato. 

El marco de seguridad jurídica al cual referimos importará descubrir las 

bondades de su establecimiento, que redundará en una variopinta gama de 

beneficios para las partes contratantes. 

Sentado ello, podemos esbozar que en futuras investigaciones debería 

abordarse la temática referida a los efectos que imprime la concertación del 

derecho real de superficie edilicia en la propiedad horizontal, en relación a los 

terceros. 
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