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Presentación
Las próximas XXIX Jornadas Nacionales de Derecho 

Civil, a celebrarse en el mes de septiembre de este año, 
tratarán el derecho real de superficie en la Comisión 6 de 
Derechos Reales.

Este suplemento especial de El Derecho es una con-
tribución al estudio del derecho real que, a lo largo de la 
historia, convivió con luz propia –o en las sombras– con 
otros derechos reales, y hoy se descubren nuevas centrali-
dades y aplicaciones en él.

En un velocísimo repaso de esa historia, el derecho 
real de superficie está marcado por las transformaciones 
de orden político y social, generadas por los procesos de 
urbanización, el despoblamiento de áreas rurales o la ex-
pansión comercial. En todos ellos, la falta de suelo –sea 
para vivienda o para forestación y cultivo– es el común 
denominador.

Como suele suceder, es el derecho romano el que co-
mienza a regularlo y a permitir construcciones en altura 
en suelo público, lo cual se consolidará en la época pos-
clásica, al escindir el suelo y lo construido, dando lugar a 
un dominio dividido(1).

Con la vulgarización del derecho romano se produce 
una pérdida de las precisiones terminológicas, llevando al 
camino de la confusión de la superficie con la enfiteusis 
que se desarrollará desde la Edad Media.

Ya adentrados en el siglo XIX, el dominio escindido 
genera un fuerte rechazo entre los codificadores debido 
a los abusos en el uso del suelo a lo largo de los siglos, 
la consideración de la propiedad y la autonomía de la 
voluntad como pilares de la seguridad jurídica, así como 
la necesidad de consolidar el territorio en el caso de nues-
tro país.

El siglo XX presenta otro cariz, y la escasez de suelo y 
de vivienda se transformó en un reclamo político y social, 
donde se recoge el guante de la historia y se pone en valor 
al derecho de superficie.

En marzo de 1971, en Roma, se reunió un grupo de 
expertos en problemas y políticas de vivienda de los paí-
ses meridionales de Europa. En dicha reunión, organizada 
por las Naciones Unidas, se propone la separación entre 
el derecho de propiedad y derecho de edificar, y entre el 
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derecho de propiedad del suelo y la posibilidad de la co-
munidad de acceder a construir sobre ese suelo(2).

El desarrollo y expansión de las energías renovables, 
las industrias captadoras de carbono, la prevención y 
precaución en el marco de la inteligencia artificial y la 
huella hídrica que genera tienen en el derecho real de 
superficie una vía accesible, dado que es posible la co-
laboración entre el Estado y los particulares. Aúnan es-
fuerzos de los titulares de propiedad en mano común con 
las empresas energéticas y los procesos de reconversión 
en el marco de los Objetivos de Desarrollo 2030 de la 
ONU.

El Código Civil y Comercial regula el derecho real 
de superficie como un derecho de carácter autónomo, si-
guiendo el Proyecto de 1998, así como también las con-
clusiones de diversos Congresos y Jornadas.

Los trabajos que integran este suplemento especial 
abordan el estudio del derecho de superficie desde diver-
sas perspectivas y proponen ricos aportes a debatirse en el 
transcurso de estas XXIX Jornadas Nacionales de Dere-
cho Civil.

Propuestas
Los Dres. Nelson G. A. Cossari y Leandro R. N. Cos-

sari, en su trabajo “Algunas cuestiones pendientes en ma-
teria de derecho real de superficie”, tienen su punto de 
partida en la necesidad de propiciar algunas reformas para 
que la figura pueda ser de utilidad para los ciudadanos. 
Así, temas como la aplicación de prescripción adquisitiva 
larga, el tiempo de duración del derecho, su renovación y 
la pregunta sobre una posible perpetuidad o la legitima-
ción en materia de dominio público y propiedad horizon-
tal son el camino que los llevan a sus conclusiones de lege 
lata y de lege ferenda.

A continuación, el Dr. Carlos A. Fossaceca, en “Acier-
tos y sombras en la regulación normativa del derecho 
real de superficie”, estudia la naturaleza jurídica de este 
derecho y su emplazamiento legislativo, destacando la 
incorporación de la superficie edilicia. Además, con pro-
posiciones de lege lata y de lege ferenda, aporta su mira-
da sobre temáticas tales como la extensión del derecho 
real, su temporalidad, la posibilidad de construir diversas 
superficies en un inmueble, la constitución por vía tes-
tamentaria, la derogación de la prohibición acerca de la 
prescripción adquisitiva larga, así como el debate sobre 
el pacto de no transmitir, la incorporación del derecho 
de tanteo, el pacto comisorio o diversos mecanismos de 
extinción.

El profesor Fabián Guerrero, en “Observaciones a las 
normas de aplicación supletoria del derecho de superficie 
en el Código Civil y Comercial de la Nación”, esboza 
el renacimiento de este derecho en nuestro país, reco-
rriendo los diversos antecedentes y las propuestas de di-
versos Congresos y Jornadas. En el análisis del régimen 
vigente, analiza las normas características, la normativa 
de aplicación supletoria, las diferencias con los derechos 
reales de uso y usufructo con su enfoque y propuesta en 
la materia.

Por mi parte, en “El derecho real de superficie: una 
vía posible de acceso a la vivienda. La ley 6639 CABA”, 
propongo al derecho real de superficie como un mecanis-
mo que posibilita el acceso a la vivienda para aquellas 
personas que se encuentren en situación de vulnerabilidad 
o con dificultad de acceso a ella. Centro el enfoque en un 
mecanismo colaborativo entre los estatales y los particu-
lares en procura de una mejor gestión del suelo urbano 
y, en ese sentido –de lege lata y lege ferenda–, propongo 
alternativas para su potenciación y posible uso de bienes 
de dominio público.

Colofón
Las Jornadas Nacionales de Derecho Civil son un mo-

tor permanente en la actualización, interpretación y diná-
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mica de las relaciones jurídicas. La vida académica y, en 
especial de nuestra Facultad de Derecho de la Universidad 
Católica Argentina, son parte necesaria en este impulso. 
Valgan estas colaboraciones de nuestros profesores como 
anticipo de intercambios ricos y fructíferos.

Y, una vez más, el agradecimiento a la Editorial El 
Derecho y a su director, Dr. Alejandro Borda, por perge-

ñar y poner en marcha estos suplementos especiales en el 
marco de este gran evento.
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