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Derecho Civil: Derechos Reales

Ideas clave

8.1. ¢COmo estudiar este tema?

En este tema se estudiara el derecho de superficie, tanto en su vertiente urbana
como rustica, haciendo referencia asimismo a los derechos de sobreelevaciéon y

subconstruccion.

Y, por ultimo, atenderemos a los derechos reales de adquisicion preferente,

fundamentalmente los tanteos y retractos, ya sean legales ya sean convencionales.

8.2. Derecho de superficie

Concepto

El derecho de superficie es el derecho real de goce que permite a su titular
tener y mantener en suelo ajeno una edificacion o plantaciéon en propiedad
separada [(défominadalpropiedadiStiperficiaria) obtenida normalmente mediante el
ejercicio por su titular del derecho de edificar o plantar, aunque también puede recaer
sobre edificaciones o plantaciones preexistentes que pasarian a ser propiedad del

superficiario.

Régimen juridico

Su regulaci6on se encuentra dispersa en distintos cuerpos normativos, civiles y
administrativos: el Codigo Civil (art. 1.611), la Ley Hipotecaria (art. 107.5), el
Reglamento Hipotecario (arts. 16 y 30), el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLS: arts. 53 y 54) y la Ley de Montes Vecinales

en Mano Comun (art. 3).
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Derecho Civil: Derechos Reales

Derecho de superficie urbana

Es el derecho que permite realizar construcciones en suelo ajeno,

manteniendo la propiedad de lo edificado.

»

Regulacion

Tradicionalmente, la mayoria de la doctrina distinguia dentro del derecho de

superficie una modalidad urbanistica (cuando tal derecho se constituia dentro|
del marco de los Planes de Ordenacion Urbana, quedando sometido a la legislacion
del suelo y al Reglamento Hipotecario) y una modalidad urbana comun (cuando
tal derecho se constituia por voluntad de los particulares y no por determinacion del
plafieamientoIifbamnisties, v al que le serian aplicables los arts. 1.611 y 1.655 CC o lo

pactado por las partes). En este sentido, STS de 26 de noviembre de 2002.

Otro sector de la doctrina (tesis unitaria) mantiene que solo existe un régimen
aplicable al derecho de superficie urbano, que es el derivado de la legislacion del
suelo y del Reglamento Hipotecario, al considerar dicha legislacion civil, aunque
se encuentre en una ley administrativa, por lo que también serian de aplicacién al
derecho de superficie constituido entre particulares para realizar una edificacion. En

este sentido, STC 61/1997, de 20 de marzo.

Constitucion y duracion

Segin art. 53.2 TRLS, para que el derecho de superficie quede validamente
constituido se requiere su formalizacién en escritura puablica y la inscripcion
de esta en el Registro de la Propiedad, con lo que la inscripciéon registral es
constitutiva del derecho de superficie. En este sentido, también RDGRN de 14 de
abril de 2010.

En la escritura debera fijarse necesariamente el plazo de duracién del derecho de

superficie, que no podra exceder de 99 aiios (art. 53.2 TRLS).

El derecho de superficie solo puede ser constituido por el propietario del

suelo, sea publico o privado (art. 53.2, parrafo segundo, TRLS).
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Derecho Civil: Derechos Reales

» Contenido

limitaciones fijadas al constituirlo (art. 54.1 TRLS). No obstante, debe tenerse en

cuenta que la extinciéon del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de

duracion determina la de toda clase de derechos reales o personales impuestos por el
superficiario (art. 54.5, parrafo 3°, TRLS) y que, si por cualquier otra causa se

| l |
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Derecho Civil: Derechos Reales

Cuando las caracteristicas de la construccion o edificacion lo permitan, €l

Q.
(=}
=

El derecho de superficie se extingue por las siguientes causas (art. 54.5, parrafo 1°,
TRLS):

| O
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Derecho Civil: Derechos Reales

Derecho de superficie rastica

Es el derecho que permite realizar plantaciones en terreno ajeno, manteniendo
la propiedad de lo plantado.

Se menciona en el art. 30.3 RH en cuanto a los datos que deben constar en lal

inseripeion registral, que no es constitutiva del derecho. Asi, se prevé que gl

sobrelaiqueseiconstifiiya; en la inscripcion se hardn constar: su duracion, la plantacion

Q
8

Derecho de sobreelevaciéon (vuelo) y subconstruccion (subsuelo)
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Derecho Civil: Derechos Reales

8.3. Derechos de adquisicion preferente

Concepto

Los derechos reales de adquisicion preferente permiten a su titular exigir para sila

Caracteres

Presentan las siguientes caracteristicas:

=

=

=

Modalidades

Se encuadran dentro de esta categoria los siguientes derechos:

vendida a un tercero y en las mismas condiciones acordadas con este. Por tanto, el

tanteo entra en juego antes de que se produzca la enajenacién a un tercero del bien
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Derecho Civil: Derechos Reales

sobre el que recae, pudiendo ser ejercitado en virtud del aviso que debe hacerse a su

titular por quien pretende vender la cosa.

»

Tradicionalmente, también se ha venido incluyendo dentro de esta categoria de
derechos reales de adquisicion preferente al derecho de opciéon, que es aquel por el
que una parte (denominada concedente o promitente) atribuye a otra (denominada
optante) la facultad en exclusiva de decidir, dentro de un determinado plazo y
condiciones, sobre la adquisicion del bien o derecho sobre el que recae, a cambio de

una contraprestacion o gratuitamente (segln sea onerosa o gratuita).

No obstante, dado que, salvorqueresté inscritoen el Registro; carece deefectos reales,

¥ que no resulta oponible erga omnes, el derecho de opcién se configuraria mas como

un derecho obligacional, personal, aunque tenga efectos frente a terceros si se inscribe

registralmente.

» Derechos de tanteo y retracto legales

» Derechos de tanteo y retracto voluntarios
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Derecho Civil: Derechos Reales

El derecho de retracto de origen voluntario no debe confundirse

).
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Derecho Civil: Derechos Reales

Lo + recomendado

No dejes de leer...

El retracto legal de colindantes

Canete Quesada, A. (2005, febrero). El retracto legal de colindantes. Diario La Ley,
6181.

En este trabajo se analiza la figura del retracto legal de colindantes desde el punto de
vista doctrinal y jurisprudencial, ahondando en su concreta naturaleza juridica,
desarrollando sus condicionamientos bésicos y, en especial, la necesariedad o no del

requisito de la consignacion previa.

El documento esté disponible en el aula virtual.
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+ Informacioén

A fondo

La eficacia del tanteo convencional

Marin Loépez, J. J. (2005). La eficacia del tanteo convencional. Aranzadi Civil-
Mercantil, 4 (Estudio).

En este trabajo se hace un anélisis de la figura del tanteo convencional y sus efectos a la

vista de la STS de 16 de diciembre de 2004.

El documento esta disponible en el aula virtual.

Webgrafia
Noticias juridicas

En la pagina web de noticias juridicas puedes encontrar legislacion actualizada.

M;OCICI3sh
L drioicas

http://noticias.juridicas.com/base datos/Privado/cc.html
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Derecho Civil: Derechos Reales

Test

1. El derecho de superficie:

A.

Es el derecho real de goce que permite a su titular usar y disfrutar en suelo
propio una edificacion o plantacion.

Es el derecho real de goce que permite a su titular construir en suelo propio una
edificacion en propiedad separada, aplicAndose la accesion invertida.

Es el derecho real de goce que permite a su titular tener y mantener en suelo
ajeno una edificacién o plantacion en propiedad separada.

Es el derecho real de adquisiciéon de lo construido en suelo ajeno con materiales

propios en propiedad separada.

2. Para que el derecho de superficie urbana quede validamente constituido se requiere:

A.
B. Escritura publica e inscripcion registral.
C.
D

. Solo escritura publica, siendo la inscripcion registral no constitutiva.

Buena fe y justo titulo formalizado en escritura publica.

Buena fe e inscripcion registral.

3. El derecho de superficie urbana:

A.
B.
C.

D.

Podra constituirse sobre construcciones o edificaciones ya realizadas.

Solo podré constituirse por el colindante de la finca donde se construya.

Podra constituirse Gnicamente a titulo oneroso, a cambio de la entrega de
determinados pisos.

No podra ser objeto de transmision.

4. Extinguido el derecho de superficie por transcurso del plazo pactado:

A.

B.

C.

D.

El propietario del suelo pierde este en favor del superficiario, que adquiere el
suelo por accesion invertida, indemnizando al duenio del suelo en el valor de
este.

El propietario del suelo pierde este en favor del superficiario, que adquiere el
suelo por accesion invertida, sin deber de indemnizar de ningtin modo al dueno
del suelo.

El propietario de la edificacion pierde esta en favor del duefio del suelo, que
adquiere lo edificado, indemnizando al dueno del edificio en el valor de este.

El propietario de la edificaciéon pierde esta en favor del duefio del suelo, que

adquiere lo edificado, sin ningtin deber de indemnizar al duefio del edificio.
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5. Los derechos de adquisicion preferente son:

A.

Los derechos reales que permiten a su titular elevar un edificio ya construido o
construir en el subsuelo de un edificio, haciendo suya dicha nueva construccion.
Los derechos reales de goce que permiten a su titular usar y disfrutar de la cosa
con plenas posibilidades de disposicion y venta.

Los derechos reales que permiten a su titular exigir para si la adquisicién de la
cosa sobre la que recaen cualquiera que sea la persona que la posea.

Los derechos reales casi plenos que permiten al vendedor recuperar el bien

vendido si no se le abona oportunamente el precio aplazado pactado.

6. El derecho de tanteo:

A.

Permite a su titular adquirir un bien ya vendido a otra persona por las mismas
condiciones en que esta ultima lo adquirid, pero sin abonar ningan gasto.
Permite a su titular adquirir una cosa con preferencia a terceros, por el mismo
precio y condiciones por las que iba a ser vendida a esos terceros.

Permite a su titular adquirir un bien ya vendido a otra persona por las mismas
condiciones en que esta ultima lo adquirid, abonando a esa persona el precio
pagado y los gastos.

Permite a su titular recuperar el bien vendido si no se le abona por el comprador

oportunamente el precio aplazado pactado.

7. El derecho de retracto:

A.

Permite a su titular adquirir un bien ya vendido a otra persona por las mismas
condiciones en que esta tltima lo adquirid, pero sin abonar ningan gasto.
Permite a su titular adquirir una cosa con preferencia a terceros, por el mismo
precio y condiciones por las que iba a ser vendida a esos terceros.

Permite a su titular adquirir un bien ya vendido a otra persona por las mismas
condiciones en que esta ultima lo adquirid, abonando a esa persona el precio
pagado y los gastos.

Permite a su titular recuperar el bien vendido si no se le abona por el comprador

oportunamente el precio aplazado pactado.
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8. El derecho de opcion:

A. Esun derecho real més.
B. Esté o no inscrito en el Registro tiene efectos reales.
C. Esun derecho obligacional sin efectos frente a terceros.

D. Es un derecho obligacional con efectos frente a terceros, si se inscribe.

9. El retracto de comuneros:
A. Esun retracto legal.
B. Esun retracto voluntario.
C. Seregula inicamente en la Ley de propiedad horizontal.
D.

La Ayla C son correctas.

10. El pacto de retroventa:
A. Esun contrato accesorio al de arrendamiento.
B. No tiene fecha limite para su ejercicio.
C. Esun pacto accesorio al contrato de compraventa.
D.

La By la C son correctas.
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