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 Análisis del derecho real de superficie y resolución de casos

prácticos en los que interviene este derecho.

 Estudio del plano de mensura para registración del objeto

territorial legal para Derecho Real de Superficie.

 Análisis de la normativa registral en la provincia de Santa Fe.

| OBJETIVOS



ARTÍCULO 2114 C.C.C.:

“...un derecho real temporario, que se constituye sobre un

inmueble ajeno, que otorga a su titular la facultad de uso, goce y

disposición material y jurídica del derecho a plantar, forestar o

construir, o sobre lo plantado, forestado o construido en el

terreno, el vuelo o el subsuelo, según las modalidades de su

ejercicio y plazo de duración establecidos en el título suficiente

para su constitución y dentro de lo previsto en este Título y las

leyes especiales.”

| DEFINICIÓN



 Análisis del derecho real de superficie

 Resolución de casos prácticos.

 Análisis de las normativas vigentes en materia 

registral  y catastral en la provincia de Santa Fe

| MÉTODO



| 1. ANÁLISIS DEL DERECHO REAL DE SUPERFICIE

 Concepto

 Modalidades

 Emplazamiento

 Plazos

 Legitimación



 Adquisición

 Facultades del Superficiario

 Facultades del Propietario

 Extinción



| 2. RESOLUCIÓN DE CASOS PRÁCTICOS: CASO Nº 1

Derecho real de superficie para EDIFICAR

 Liliana desea afectar con derecho real de propiedad horizontal  lo que 

construya.

 El derecho de superficie se constituyó por contrato oneroso, por el 

plazo de setenta años.



Artículo 2118 C.C.C.: Legitimación

Artículo 2116 C.C.C.: Emplazamiento. Sobre la totalidad.

Artículo 2119 C.C.C.: Adquisición. Por contrato oneroso. 

Artículo 2117 C.C.C.: Plazos. 70 años.

Resolución:



Artículo 2120 C.C.C.: Facultades del superficiario. 

 Someter la construcción al régimen propiedad horizontal.

 Deberá realizar todas las obras necesarias que aseguren la 

funcionalidad de cada unidad.

 Podrá vender las unidades funcionales, como Propiedad Horizontal   
Superficiaria, sujeta a plazo resolutorio.



FIGURA N° 1: Plano de mensura de Propiedad Horizontal Superficiaria



| OBJETO



| PROPIETARIO  SUPERFICIARIO



| DOMINIO



| OBSERVACIONES ESPECÍFICAS



 Artículo 2125 C.C.C.: Efectos de la extinción.



CASO N° 2

Afectar una porción de su terreno a 

derecho real de superficie para PLANTAR

 El derecho de superficie se haría por contrato oneroso, por el plazo de 

cuarenta años.



Resolución:

 Artículo 2118 C.C.C.: Legitimación

 Artículo 2116 C.C.C.: Emplazamiento. Sobre una parte 
determinada.

 Artículo 2119 C.C.C.: Adquisición. Por contrato oneroso. 

 Artículo 2117 C.C.C.: Plazos. 40 años.



El propietario ya contaba con plano de mensura de su inmueble rural. 

Derecho de superficie en una fracción del terreno

La Federación Argentina de Agrimensores (F.A.D.A.) recomienda:

“Cuando la superficie afectada no coincida con la superficie total del inmueble, 

se deberá realizar Mensura para determinar el objeto del Derecho de 

Superficie. La Mensura comprenderá solo la parte afectada al derecho de 

Superficie, debiendo vincularse a la parcela dominial.” 



FIGURA N° 2: Plano de mensura de derecho real de superficie para plantar
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| PROPIETARIO



| OBSERVACIONES ESPECÍFICAS





| 3. ANÁLISIS DE LA NORMATIVA REGISTRAL EN LA 
PROVINCIA DE SANTA FE

 Situación actual de la provincia de Santa Fe.

 Situación actual del Registro General de la ciudad 

de Rosario. 



Esta Instrucción, con carácter de Orden de Servicio establece lo 

siguiente en cuanto a los requisitos a calificar:

 El Derecho de Superficie debe instrumentarse en escritura pública.
 No se registrará plano de mensura cuando el derecho de superficie 

abarque la totalidad del o los inmuebles afectados. Previamente debe 

estar constituido el estado parcelario.

 Deberá publicarse el plazo pactado por las partes, y condición 
resolutoria si existiere.

 Puede ser constituido por el o los titulares del derecho real de 
Dominio, Condominio o Propiedad Horizontal.



Con respeto a la Registración, dice:

a) Matricular el inmueble sobre el cual se constituye Derecho 

Real de Superficie en el sistema de Folio Real.
b) Si lo afectado fuese parte de un inmueble, se requerirá el 

plano correspondiente.

c) Se procederá a abrir matrícula específica de Derecho Real 

de Superficie, respetando el  número de matrícula origen.



d) En la matrícula de Derecho Real de Superficie se consignará 

al titular superficiario, el plazo, condición resolutoria, si 

existiere, y demás datos comunes a todos los asientos.

e) Se procederá a registrar los derechos reales de garantía que 

constituyera el titular del Derecho Real de Superficie, así 

como las medidas cautelares.

f) Para el caso que el superficiario afectara la construcción al 

Régimen de Propiedad Horizontal, se aplicará la técnica de 

registración vigente en este Registro para dicho régimen.



 El derecho de superficie es una herramienta jurídica que el 

mundo hoy necesita. 

Es de suma importancia el rol del Ingeniero Agrimensor

| CONCLUSIONES




