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R E SU M E N : E n  este  tra b a jo  se p re te n d e  a b o rd a r  u n o  de los a sp ec to s  m ás  
c o n tro v e rtid o s  en  re la c ió n  co n  el d e rec h o  de su p erfic ie  u rb a n a , t r a ta n d o  de a c la ra r  
la  v ieja cu e s tió n  q u e  to d av ía  h o y  e n  d ía  g e n e ra  a lg ú n  tip o  d e  d isc u s ió n  d o c tr i­
n a l a c e rca  d e  su  u n id a d  o d u a lid a d  d e  fo rm as . E s decir, p re te n d e m o s  a c la ra r  
si p e rs is te  o n o  la  d u a lid a d  n o rm a tiv a  y  d e  «clases» de su p erfic ie  u rb a n a  que 
tra d ic io n a lm e n te  se h a b ía n  ad m itid o : u n a  reg id a  p o r  el C ódigo Civil y  o tra  p o r  
la  L ey  d e l S uelo  re c ie n te m e n te  re fo rm a d a . P a ra  ello  se va  a  a n a liz a r  c ó m o  ta n to  
la  d o c tr in a  c o m o  la  ju r is p ru d e n c ia  h a n  a rg u m e n ta d o  a fav o r y  e n  c o n tra  d e  la  
ex is ten c ia  de  u n a  o d o s  m o d a lid ad es  de d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n o ; y  a u n q u e  
p a rec e  q u e  m a y o r ita r ia m e n te  d eb e  d a rse  p o r  s u p e ra d a  la  te sis  d u a lis ta , co nv iene 
re flex io n a r si e s to  es así a l h ilo  d e  la  ju r is p ru d e n c ia  m á s  ac tu a l.

ABSTRACT: This pa p er a im s to address one o f  the m o s t con troversia l in  rela- 
tio n  to the righ t o f  u rban  surface, trying to clear the o ld  q u estio n  th a t s till today  
generates so m e  k in d  o f  doctrina l d isc u ss io n  a b o u t u n ity  o r d u a lity  o f  fo rm s  aspects. 
T h a t is, w e  a im  to clarify w h e th er  o r n o t the rules p ersists  a n d  «classes» o f  urban  
area traditionally h a d  a d m itted  duality: «civil» surface right, or the «urban» surface  
right. To do so  is to analyse h o w  b o th  doctrine a n d  jurisp ru d en ce  h a ve  argued fo r  
a n d  aga inst the existence o f  on e  o r tw o  types o f  surface right; a n d  a lth o u g h  it  seem s  
th a t m ajority  sh o u ld  g ive overcom e the d u a lis t thesis, w e  sh o u ld  consider w h e th er  
th is is  so  in  line w ith  the m o s t recent case law.

PALABRAS CLAVE: D erech o  d e su p erfic ie . D erech o s rea les . N u m e ru s  apertus. 
In s c rip c ió n  co n stitu tiv a .

K E Y  W O R D S: Surface rights. Property rights. N u m eru s  apertus. C o n stitu tive  
registration.
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I. E L  D E R E C H O  D E SU P E R F IC IE : R EG U LA C IÓ N  Y EV O LU CIÓ N
E l v iejo  p rin c ip io  ro m a n o  d e su p erfic ie  so lo  ced it h a  ev o lu c io n ad o  m u c h ís im o  

y  a u n q u e  sig u e te n ie n d o  u n a  im p o r ta n c ia  co n s id e ra b le  e n  n u e s tro  o rd e n am ie n to , 
le h a  g a n a d o  la  p a r tid a , p re c isa m e n te , su  ex cep ción  m ás llam ativa : el d e rec h o  
re a l de sup erfic ie .

E n  efec to , la  p o s ib ilid a d  de  s e p a ra r  la  u tiliz a c ió n  d e l v uelo  (o su b su e lo ) a 
fav o r d e  o tra  p e rso n a  d is tin ta  d e l d u e ñ o  d e l su e lo  so b re  el q u e  recae, s in  q u e  
es te  p u e d a  h a c e r  su y o  lo a llí c o n s tru id o , se m b ra d o  o p la n ta d o , es rea lm en te  u n a  
reg re s ió n  d e  d ich o  p rin c ip io .

E l d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n a  se s i tú a  co m o  la  fa c u lta d  q u e  el d u e ñ o  del 
su e lo  co n ced e  a o tra  p e rso n a  d e  c o n s tru ir  e n  ese su e lo  a jen o  ad q u ir ie n d o  la 
p ro p ie d a d  d e lo  c o n s tru id o , si b ien  d u ra n te  u n  tie m p o  lim itad o , tr a n sc u r r id o  
el cua l, la  c o n s tru c c ió n  rev ierte  al d u e ñ o  d el suelo , q u e  p a sa  a se r  p ro p ie ta r io  
d efin itiv o  d e  esa  co n s tru cc ió n .

E s te  d e rec h o  de su p erfic ie  u rb a n a  n o  ap a re ce  e x p re sa m en te  reg u lad o  e n  el 
C ódigo Civil, s in o  so lo  de  fo rm a  in d irec ta , m e n c io n a d o  al t r a ta r  d e  los cen so s 
(1611 d el C ódigo Civil), o in c lu id o  y  d ed u c id o  d e l 1655 d e l C ódigo Civil com o 
fig u ra  an á lo g a  a los fo ro s  y  cen so s. S in  em b a rg o , e s ta  fa lta  de  reg u lac ió n  legal 
in ic ia l c la ra  n o  h a  su p u e s to  o b stác u lo  a lg u n o  p a ra  su  ad m is ió n  y  c o n so lid a c ió n  
co m o  u n  v e rd ad e ro  d e rec h o  rea l de  goce, c o n  d u ra c ió n  lim ita d a  en  e l tiem p o , a d ­
m itid o  p o r  la  ju r isp ru d e n c ia  s in  p ro b le m as . F ig u ra  de c o n f irm a c ió n  legal, tra s  su  
reg u lac ió n  ex p re sa  e n  la  L ey d el S u e lo  d e  1956 que, en  su  a rtíc u lo  157, se re fe ría  
al d e re c h o  d e su p e rfic ie  co m o  recu rso  q u e  se p o d ía  u tiliz a r  p a ra  la  co n s tru c c ió n  
de  v iv iend as d e te rm in a d a s  e n  los p lan e s  d e o rd e n a c ió n 1, ex ig ien d o  fo rm a  p ú b lic a  
e in sc rip c ió n  co n s ti tu tiv a  p a ra  el d e rec h o  de su p erfic ie  e n  e lla  ex p re sa m en te  
reg u lad o , q u e  es el c o n s ti tu id o  so b re  su e lo s  so m e tid o s  a p lan e s  d e  o rd e n a c ió n 2.

M as ta rd e , el R e g lam e n to  H ip o tec a rio  de  1959 recog ió , y a  d e  fo rm a  expresa , 
los req u is ito s  de  la  in sc rip c ió n  d el d e re c h o  de su p erfic ie  u rb a n a  e n  e l R eg istro  de 
la  P ro p ied ad , e n  e l a r tíc u lo  16 R H , c o n  d ife ren c ia s  im p o r ta n te s , p o r  e jem p lo  co n  
resp ec to  al p lazo , resp ec to  d e  la  L ey d el S u e lo  1956, p u es  e s ta  ley  e s tab lec ía  u n  
p lazo  m áx im o  de d u ra c ió n  d el d e rec h o  de su p erfic ie  so b re  f in cas  p e r ten e c ie n te s  
al E s ta d o  o en tid a d e s  p ú b lica s  de  50 añ o s, m ie n tra s  q u e  n o  ex is tía  lim ita c ió n  de 
p lazo  e n  los d e re c h o s  de su p erfic ie  so b re  f in cas p a r tic u la re s  (a rt. 161 LS); m ie n ­
tra s  q u e  e l R e g lam e n to  H ip o tec a rio  a su m ió  esa  m ism a  d u ra c ió n  p a ra  el d e rec h o  
de su p erfic ie  c o n  in d e p e n d e n c ia  d e  q u ie n  fu e ra  su  co n ced en te .

A p a r t i r  de  ah í, e l d e rec h o  de su p e rfic ie  ya  e s tá  co n te m p la d o  d e fo rm a  ex­
p re sa  e n  la  leg islac ión , si b ien , h a  s id o  reg u lad o  p o r  las sucesiv as leyes d el su elo  
q u e  h a n  id o  d e lim ita n d o  su s  req u isito s , s in  q u e  en  el C ódigo Civil o leg is lac ió n  
h ip o te c a r ia  se h a y a  añ a d id o  a lg u n a  re fe re n c ia  m a s  a este  d e rec h o . Lo qu e  d io  
p ie  a  c o n s id e ra r  la  ex is ten c ia  de d o s d e re c h o s  de  su p erfic ie  d ife ren tes , el reg u ­
lad o  en  la  L ey  d e l Suelo , c o n  fines d e  in te rv en c ió n  en  el m e rc a d o  d e l su e lo  y 
so b re  su e los p ú b lico s, al q u e  se refiere  e x p re sa m e n te  la  Ley, y  el reg u lad o  p o r  el 
C ódigo Civil y  R H , p a ra  p a r tic u la re s , su rg ien d o  la  te s is  d u a lis ta , o de  d u a lid a d  
de  d e re c h o s  de  su p erfic ie .
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De este  m o d o , la  L ey d e l Suelo  1992 (Texto R e fu n d id o  de la  L ey so b re  R é­
g im e n  d e l S u e lo  y  O rd en a c ió n  U rb an a ) ta m b ié n  reg u ló  el d e rec h o  d e su p erfic ie , 
en  el a r tíc u lo  2873, a u n q u e  al ig u a l q u e  la  a n te r io r  n o  lo d efin ió , y  lo  o to rg a b a  
co m o  « in s tru m e n to  d e  in te rv en c ió n  en  el m e rc a d o  d e l su e lo »  p a ra  p o s ib ili ta r  la  
c o n s tru c c ió n  d e  v iv iend as su je ta s  a  u n  ré g im e n  de p ro te c c ió n  p ú b lic a  o a o tro s  
u so s  de  in te ré s  socia l, so b re  f in cas  p ro p ie d a d  d e la s  en tid a d e s  p ú b lica s , o s in  
lim ita c ió n  d e  d es tin o  c u a n d o  se o to rg a b a  d ic h a  p o s ib ilid a d  so b re  f in cas  p ro p ie d a d  
de p e rso n a s  p a r tic u la re s , d ife ren c ia n d o , p o r  ta n to , y  c la ra m e n te  e n  fu n c ió n  del 
tip o  d el c o n c ed en te  (p e rso n a s  p ú b lica s  o p a r tic u la re s ) .

De este  m o d o , esa  d u a lid a d  d e  p o sib le s  reg u lac io n es , — el d e l C ódigo Civil y 
el R H  p o r  u n a  p a r te , y  la  Ley d e l Suelo , p o r  o tra , q u e  c o n te m p la  el d e rec h o  de 
su p erfic ie  so lo  c o n  f in es  d e  fu n c ió n  p ú b lic a — , lleva a la  co n s id e ra c ió n  y a  g en e ra l 
y  ex te n d id a  d e  q u e  c a b e n  d o s tip o s  d ife ren c ia d o s  de d e re c h o  d e su p erfic ie  u rb a n a : 
el u rb a n ís tic o , y  el n o rm a l, c o n  c a ra c te rís t ic a s  p ro p ia s .

D espués, la  Ley so b re  R ég im en  d e l Suelo  y  V alo rac ion es (LRSV) d e 1998, 
a f irm ó  e x p re sa m en te  la  v ig en c ia  d e  los a r tíc u lo s  287.2 y 3, 288.2 y  3, y  289  de la  
Ley d e l S u e lo  1992, en  su  d isp o s ic ió n  d e ro g a to r ia  ú n ic a , q u e  tra s  la  STC 61/1997  
de 20 d e  m arzo , h a b ía n  q u e d a d o  señ a lad o s .

E n  efec to , la  STC 6 1 /1997  d ec la ró  in c o n s titu c io n a le s  y  n u lo s  los a r t íc u ­
los 278.1, 288.1 y  e l 290 de la  LS 1992, p o r  e n te n d e r  q u e  las c o m p e ten c ia s  en  
m a te r ia  u rb a n ís tic a  e s ta b a n  re se rv ad a s  a las CCAA y q u e  p o r  lo  ta n to  n o  p o d ía n  
se r  o b je to  de  re g u la c ió n  e s ta ta l, q u e d a n d o  re se rv ad a s  e s ta s  m a te r ia s , e n  v ir tu d  del 
149.1.3 a las C o m u n id a d e s  A u tó n o m as. De e s ta  fo rm a , y  co m o  luego  vo lverem os, 
q u e d a b a n  s in  e fec to  los p á rra fo s  c o rre sp o n d ie n te s  a  la  p o s ib ilid a d  d e  u tiliz a r  el 
d e rec h o  de su p e rfic ie  co m o  in s tru m e n to  de in te rv e n c ió n  d e  la s  en tid a d e s  p ú b li­
cas, e n  el suelo , p e rm a n e c ie n d o  su  p o sib le  u tiliz ac ió n  a fav o r d e  los p a r tic u la re s , 
p u es  c o m o  la  p ro p ia  se n te n c ia  d e l TC  c ita d a  a firm ab a : « d esd e  u n a  p e rsp ec tiv a  
s is te m á tica , s in  em b a rg o , es ev id en te  q u e  la  re g u la c ió n  d e l d e rec h o  de sup erfic ie , 
a l m a rg e n  d e que, e n  efec to , se h a y a  co n v e rtid o  e n  u n a  in s ti tu c ió n  típ ic a m e n te  
u rb a n ís tic a , se e n m a rc a  e n  la  leg is lac ió n  civil q u e , e n  v ir tu d  d e l a r tíc u lo  149.1.8.° 
CE, c o rre sp o n d e  al E s ta d o  estab lecer. P o r ello , los a r tíc u lo s  287.2 y 3, 288.3, y 
289 T R L S (rec o n o c im ie n to  d el d e rec h o  d e su p erfic ie ; su  trá f ico  ju ríd ico -p riv a d o ; 
y  su  ex tin c ió n ) so n  co n fo rm e s  al o rd e n  c o n s ti tu c io n a l de  co m p e ten c ia s , s in  qu e  
q u e p a  a p re c ia r  e n  su  reg u lac ió n  ex tra lim ita c ió n  alguna» .

A p a r t i r  de  e s ta  im p o r ta n te  se n te n c ia  d el TC p a rec e  c la ro  q u e  la  v ig en c ia  de 
las n o rm a s  re la tiv as  a l d e rec h o  d e su p erfic ie  e n  la  Ley d e l S u e lo  n o  c o n tra v ie n e n  
el s is te m a  co m p e ten c ia l, p o rq u e  so n  n o rm a s  d e  D erecho  civil, m a te r ia  q u e  q u ed a  
re se rv ad a  al E stad o . L uego  si e s to  es así, el d e rec h o  d e su p erfic ie , a  p e s a r  d e  e s ta r  
reg u lad o  en  la  LS, y  c o n  fin es d e  o rd e n a c ió n  u rb a n a , n o  es m a te r ia  u rb a n ís tic a , 
s in o  civil, im p id ie n d o  de este  m o d o  m a n te n e r  la  p o sib le  co h a b ita c ió n  de  d o s de­
rech o s  d e  su p erfic ie  u rb a n a : el u rb a n ís tic o , reg u lad o  e n  la  LS, c o m o  « in s tru m e n to  
de in te rv en c ió n  e n  el m ercad o » , y  el « n o rm a l»  al q u e  se re fie re  in d ire c ta m e n te  el 
C ódigo Civil y  el R H . L a te sis  d u a lis ta  se p o n e  en  te la  d e  ju ic io  co n  e s ta  sen ten c ia , 
y  em p ie z a  a  p re d o m in a r  la  v is ió n  u n ita r ia  d el d e rec h o  de su p erfic ie .

L a Ley 8/2007, de  20 de  m ay o  de S u e lo  (LS d e 2007) d e fin ió  p o r  p r im e ra  vez 
el d e re c h o  de su p erfic ie  y  m o d ificó  su s ta n c ia lm e n te  su  c o n te n id o , in tro d u c ie n d o  
im p o r ta n te s  n o v ed ad es, e n tre  las cu a les  d e s ta c a  el q u e  y a  n o  se h a c e  d is tin c ió n  
de d u ra c ió n  d e l d e rec h o  seg ú n  los d is tin to s  p ro p ie ta r io s  d e l su e lo  so b re  los qu e  
se estab lece . E s decir, se u n if ica  el p lazo  m áx im o  de d u ra c ió n  lega l a 99 añ o s 
co n  in d e p e n d e n c ia  de q u e  se co n s ti tu y a  p o r  en tid a d e s  p ú b lica s  o p o r  p e rso n a s  
p a r tic u la re s ; ad e m ás  se p e rm itió  u n  d e rec h o  d e su p e rfic ie  so b re  ra sa n te , v uelo  y
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su b su e lo  y  so b re  co n s tru c c io n e s  y a h ec h as , o so b re  e lem en to s  p riv a tiv o s en  p ro ­
p ie d a d  h o rizo n ta l; c o r ro b o ra  s in  d u d a s  su  in sc rip c ió n  co n s titu tiv a , lo  c o n s id e ra  
c o m o  u n  d e re c h o  q u e  a trib u y e  «la p ro p ie d ad »  te m p o ra l a  su  titu la r, d e s te rra n d o  
s u  sem e ja n z a  a los cen so s, e t c .  (a rts . 35 y  36 LS 2007)4. A dem ás, p o r  p r im e ra  
vez, el a r tíc u lo  35.4 LS es tab lece  q u e  el d e rec h o  de su p erfic ie  se rige  p o r  las 
d isp o sic io n es  de  esa  Ley, p o r  la  leg is lac ió n  civil en  lo n o  p rev is to  p o r  aq u e lla  y 
p o r  lo p rev is to  en  su  títu lo  n o rm a tiv o , d e lim ita n d o  el s is te m a  lega l d e  fu en tes , y  
u n if ic a n d o  el m ism o , de  fo rm a  q u e  p a rec e  q u e  el d e rec h o  de su p erfic ie  a  p a r t ir  
d a  h o ra  tien e  u n  ú n ic o  rég im en  legal.

F u e  a p a r t i r  d e  es ta  L ey c u a n d o  se em p ie z a  a  c u e s tio n a r  la  lla m a d a  tesis 
d u a lis ta , a f irm a n d o  la  d o c tr in a , c o m o  luego  verem o s, qu e  ya  n o  cab e  so s te n e r  
la  ex is ten c ia  de d o s d e re c h o s  d e  su p erfic ie  d is tin to s  so m e tid o s  a d o s reg u lac io ­
n es d ife ren tes , p u es  la  L ey es tab lece  c la ra m e n te  q u e  to d o  d e re c h o  d e su p erfic ie  
se rige p o r  la  L ey d el Suelo , su b s id ia ria m e n te  p o r  e l d e l C ódigo Civil y  p o r  su  
títu lo  co n stitu tiv o , n o  u n o s  p o r  u n  rég im en  y  o tro s  p o r  o tro , d a n d o  lu g a r  a  la 
d e n o m in a d a  te sis  u n ita ria .

P o r  ú ltim o , ta n to  la  re fo rm a  de 2008 (R eal D ecre to  L egisla tivo  2/2008 d e 20 
d e  ju n io )  q u e  m o d ificó  p a rc ia lm e n te  la  LS 2007, d a n d o  lu g a r  a  su  tex to  re fu n d i­
do, c o m o  la  rec ie n te  re fo rm a  d e 2015, R eal D ecre to  L eg isla tivo  7/2015 d e 30 de 
o c tu b re  de L ey  d e l S u e lo  y  R e h a b ilita c ió n  U rb an a , h a n  m a n te n id o  la  lite ra lid ad  
d e  los a r tíc u lo s  35 y  36 LS 2007, si b ien , tra s la d a n d o  su  co n te n id o  a los a r tíc u ­
los 40 y  41 y  e n  la  ú ltim a  re fo rm a  a los a r tíc u lo s  53 y  54.

¿D ebe, en to n c es , a  la  lu z  d e  la  ev o lu c ió n  leg isla tiv a  p o n e rse  f in  a  la  ex is ten c ia  
d e  las d o s m o d a lid a d e s  d e  d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n a ?  ¿H ay  q u e  s u p e ra r  la 
te s is  d u a lis ta?

A nalicem o s p rim e ro  q u é  d is tin g u e  u n a  d e  o tra  m o d a lid ad , cu á les  so n  su s  
d ife ren c ia s , q u é  a rg u m e n to s  tie n e n  u n a  y  o tra  a s u  favor, p a ra  p o d e r  conclu ir, 
d esp u és , si rea lm en te  h o y  y a n o  d e b e n  ex is tir  ta les  a s im e tría s .

II. LAS D ISTINTA S CLA SES DE D E R E C H O  D E S U P E R F IC IE  URBANA: LA 
«NORM AL» Y LA «URBANÍSITICA» V E R SU S U N  Ú N ICO  D E R E C H O  DE 
SU P E R F IC IE
P a ra  los d e fen so res  de  la  te s is  d u a lis ta 5, ex is ten  d o s tip o s  d ife ren c ia d o s  de 

d e rec h o  de su p erfic ie : la  su p erfic ie  n o rm a l o civil y  la  su p erfic ie  u rb a n ís tic a ; 
m ie n tra s  q u e  los d e fen so re s  de  la  te s is  u n i ta r ia 6 c o n s id e ra n  qu e  so lo  h a y  u n  
m o d e lo  d e d e re c h o  de su p erfic ie  s in  qu e  q u e p a  a p re c ia r  d ife ren c ia s  n o rm a tiv as  
o d e  re q u is ito s  e n tre  ellas.

V am os a exponer, en  p r im e r  lugar, las p o sib le s  d ife ren c ia s  e n tre  am b o s  d e ­
rech o s seg ú n  la  te s is  d u a lis ta , p a ra  p o d e r  a p re c ia r  si so n  o n o  su s ta n c ia le s , a  la 
h o ra  d e  d e fe n d e r  u n a  u  o tra  tesis, y  a  c o n tin u a c ió n  reco g e rem o s los p rin c ip a le s  
a rg u m e n to s  e n  d e fen sa  d e  u n a  u  o tra  tesis.

1 . E l  d e r e c h o  d e  s u p e r f i c i e  u r b a n o  « n o r m a l » y  e l  « u r b a n í s t i c o »

1.1. D erecho de su p erfic ie  n o rm al
Se en tie n d e  q u e  ex iste  u n  d e re c h o  de su p erfic ie  u rb a n o  «n o rm al»  o «civil» 

so b re  to d a s  aq u e llas  f in cas  q u e  n o  e s tá n  so m e tid as  a u n  p la n  d e  a c tu a c ió n  u r­
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b an ís tico , e s tab lec id o  e n tre  p a r tic u la re s , y  s in  n in g u n a  f in a lid a d  de  o rd e n  social, 
p ú b lic a  o de  o rd e n a c ió n  d el te rr ito rio .

E ste  d e rec h o  d e su p erfic ie , co n s ti tu id o  s ie m p re  so b re  su e lo  a jen o  n o  su je to  
a  u n  p la n  d e  o rd e n a c ió n  u rb a n a  y  so b re  su e lo  de u n  p a r t ic u la r  se e n c u e n tra  
reg u lad o  p o r  el C ódigo Civil (si es q u e  los a r tíc u lo s  q u e  lo  m e n c io n a n  s irv en  
p a ra  ello), y  si se  in sc rib e  e n  el R eg is tro  de  la  P ro p ied a d  — en  co n d ic io n a l, p u es 
su  in sc rip c ió n  n o  es co n s ti tu tiv a — , p o r  lo d isp u es to  en  el a r tíc u lo  16 R H . N o  le 
a fec ta ría , p o r  ta n to , lo  d isp u es to  e n  la  L ey d e l Suelo .

Se c a ra c te r iz a  p o r  su  c o n s ti tu c ió n  e n  v ir tu d  de  u n  c o n tra to  d e  su p erfic ie  
e n tre  los p a r tic u la re s , s in  n ec es id a d  d e e sc r i tu ra  p ú b lic a  n i in sc rip c ió n  reg is tra l, 
ta l y  c o m o  c o n firm ó  la  ju r is p ru d e n c ia  d e l T S 7. S u  in sc rip c ió n  n o  es, en to n ces , 
co n s titu tiv a , n a c ie n d o  e l d e rec h o  e n tre  las p a r te s  s in  n ec es id a d  de  a p o r ta r lo  al 
fo lio  reg is tra l.

E ste  d e rec h o  n o  tie n e  u n  p lazo  m áx im o  lega l p rev isto , s in o  q u e  q u e d a  so ­
m e tid o  a la  v o lu n ta d  de  las p a r te s , seg ú n  lo es tab lec id o  en  su  tí tu lo  co n stitu tiv o , 
p u d ie n d o  s e r  in d efin id o , a  sem e ja n z a  de lo  d isp u es to  en  el a r tíc u lo  1655 del 
C ódigo Civil.

P u ed e  c o n s ti tu irs e  a  títu lo  o n e ro so  o g ra tu ito , e s tab lec ien d o  e n  su  ca so  la  
c o n tra p re s ta c ió n  q u e  am b a s  p a r te s  co n sid e re n .

A sim ism o  p u ed e  ced erse , o tra n sm itirse , y  s ie m p re  seg ú n  lo d isp u e s to  en  su  
títu lo  co n stitu tiv o .

E l d e rec h o  d e rev e rs ió n  a fav o r d e l d u e ñ o  d el su e lo  ex iste  s in  d u d a  algu n a , 
p u es  es re q u is ito  típ ic o  d e l d e rec h o  de su p erfic ie .

L a a u to n o m ía  de la  v o lu n ta d  de  las p a r te s  es e se n c ia l en  e s ta  m o d a lid a d  de 
d e rec h o  de su p erfic ie .

N o  o b stan te , si e s te  d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n a  «n o rm al»  se q u ie re  in sc r ib ir  
en  e l R eg is tro  d e  la  P ro p ied a d , e n to n c e s  d eb e  a d a p ta rs e  y  c u m p lir  los req u is ito s  
q u e  es tab lece  el a rtíc u lo  16 R H , a  s a b e r8:

a) P lazo  de  d u ra c ió n  d e l d e re c h o  de su p erfic ie  de  50 años.
b) D e te rm in a c ió n  d e l c a n o n  o c o n tra p re s ta c ió n  q u e  se h ay a  estab lec id o .
c) P lazo  d e c o n s tru c c ió n  m áx im o , q u e  n o  p o d rá  ex ced er de  5 años.
d) P ac to s re la tiv o s a  la  rea liz a c ió n  de  ac to s  de  d isp o s ic ió n  p o r  el su p erfic ia rio .
e) G a ra n tía s  d e  tra sc e n d e n c ia  re a l c o n  q u e  se a se g u re  el cu m p lim ie n to  de 

los p ac to s  d e l co n tra .

1.2. E l derecho de superficie  urban ístico
E l d e re c h o  de su p e rfic ie  u rb a n ís tic o , d ife re n te  d e l « n o rm a l» , s e r ía  p o r  el 

c o n tra r io  aq u e l d e re c h o  d e  su p e rfic ie  q u e  se e s tab lec e  so b re  u n a  f in c a  q u e  e s tá  
so m e tid a  a u n  P la n  d e  a c tu a c ió n  u rb a n ís tic o , y  q u e  p o r  lo ta n to  d e b e  reg irse  
p o r  la  L ey  d e l S uelo , c o n  la s  e sp e c ia le s  c a ra c te r ís t ic a s  q u e  a llí se  reco g e n . T iene 
s ie m p re  u n a  f in a lid a d  o f in  p ú b lico , y  se e s tab lec e  so b re  su e lo  de p ro p ie d a d  
p ú b lica .

De es te  m o d o , y  f iján d o n o s  e n  la  reg u lac ió n  ac tu a l d el d e rec h o  de su p erfic ie  
en  la  L ey  d e l Suelo , e n  su s  a r tíc u lo s  53 y  54, la s  c a ra c te rís t ic a s  de este  d e rec h o  
se r ía n  las s ig u ien tes:

a) Se t r a ta  de  u n  d e rec h o  d e in sc rip c ió n  co n s titu tiv a , p o r  lo ta n to , si n o  se 
in sc rib e  e n  el R eg istro , m e d ia n te  la  c o rre sp o n d ie n te  e sc r i tu ra  p ú b lica , el 
d e rec h o  n o  n ac e  n i s iq u ie ra  e n tre  las p a rtes .
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b) E s  u n  neg o c io  fo rm a l, co n  fo rm a  p ú b lic a  — e sc r i tu ra  p ú b lic a —  ad  so lem -  
n ita tem .

c) L a d u ra c ió n  m áx im a  p re v is ta  p a ra  este  d e rec h o  d e su p erfic ie  so n  99 añ o s 
(co n  in d e p e n d e n c ia  d e  q u ie n  sea  su  co n c ed en te  y  p ro p ie ta r io  d el suelo).

d) E l d e rec h o  de su p erfic ie  p u ed e  c o n s ti tu irs e  a  tí tu lo  g ra tu ito  u  on ero so , 
e n  cu y o  caso  la  c o n tra p re s ta c ió n  p u ed e  se r  u n a  c a n tid a d , u n  c a n o n  o 
la  a d ju d ic a c ió n  de v iv iend as o lo ca les o a r re n d a m ie n to s  en  e l ed ific io  a 
co n stru ir.

e) E l d e rec h o  de rev e rs ió n  se p ro d u c e  s ie m p re  u n a  vez f in a liz ad o  el p lazo .
f) E l d e rec h o  d e su p erfic ie  se rige p o r  las d isp o sic io n es  de  e s ta  Ley, d e l 

C ódigo Civil, y  títu lo  co n stitu tiv o .
g) P u ed e  tra n sm it irs e  y  g rav arse  ta n to  el d e re c h o  d e su p erfic ie  c o m o  la  p ro ­

p ie d a d  d el suelo .
h )  P u ed e  c o n s ti tu irs e  d e rec h o s  de  re tra c to  a  fav o r d e l p ro p ie ta r io  d el su elo  

c u a n d o  se en a jen e  el d e rec h o  d e su p erfic ie .
i) E l d e re c h o  d e su p e rfic ie  se ex tin g u e  si n o  se h a  te rm in a d o  la  c o n s tru c c ió n  

e n  el p lazo  es tab lec id o , y  en  c u a lq u ie r  ca so  al f in a liz a r  el p lazo  m áx im o  
de d u ra c ió n  p rev isto .

Si c o m p a ra m o s  am b o s d e re c h o s  de  su p erfic ie , fác ilm en te  se p u ed e  c o n s ta ­
ta r  q u e  si seg u im o s la  te sis d u a lis ta , y  a d m itim o s  la  ex is ten c ia  d e  d o s d e rec h o s  
d ife ren c ia d o s , su s  d iv erg en c ias so n  n o to r ia s  y c o n  re sp ec to  a  re q u is ito s  ta n  im ­
p o rta n te s  y co n  ta n ta  tra sc e n d e n c ia  p rá c tic a  c o m o  son : la  fo rm a  d e co n s ti tu c ió n  
( in sc r ip c ió n  co n s ti tu tiv a  o no ), e l p lazo  (99 añ o s o lib e rta d  de  p lazo). E s ta s  g ra n ­
d es d ife ren c ia s  n o s  h a c e n  p la n te a rn o s  si re a lm e n te  ex is ten , o no , es to s  d o s tip o s 
d e  d e rech o s , p u e s to  q u e  e n  la  p rá c tic a  es n ec esa rio  co n o cerlo s  ya  q u e  se p u e d e n  
p ro d u c ir  s itu a c io n es  d ife ren te s  c o n  leg islac io n es d ife ren te s  a aplicar.

Si p o r  o tra  p a r te  c o n s id e ra m o s  su p e ra d a  la  te s is  d u a lis ta , tra s  la  LS 2007 
y  la  u n if ic a c ió n  de  reg ím en e s  y d e re c h o s  d e  su p erfic ie , to d o s  los d e re c h o s  que 
se c o n s ti tu y a n  d e b e rá n  so m e te rse  a  los req u is ito s  q u e  se a c a b a n  d e exponer, n o  
s ie n d o  e n to n c e s  vá lid o  u n  d e rec h o  d e su p erfic ie  c o n  u n a  d u ra c ió n , p o r  e jem p lo  
d e  100 añ o s, y  s in  in sc r ib ir  e n  el R eg istro .

2. Ar g u m e n t o s  a  f a v o r  d e  c a d a  t e s i s

H ay  que aclarar, en tonces, si sigue vigente o n o  es ta  d u a lid ad  de reg ím enes y de­
rech o s y p a ra  ello nos p a ram o s a an a liza r  los a rg u m en to s a favor de u n a  y o tra  tesis.

E n  este  p u n to , y  s ig u ie n d o  a E G U SQ U IZA  (2008)9, p o d em o s re su m ir  com o 
a rg u m e n to s  a  fav o r de  u n a  y o tra  te sis  los sig u ien tes .

A fav o r d e la  te s is  d u a lis ta  se p u ed e  a rg u m en ta r:
1.° E l C ódigo  Civil reg u la  esp e c íf ica m en te  el d e rec h o  d e su p erfic ie  e n  el 

a r tíc u lo  1655 qu e  n o  h a  s id o  d ero g ad o .
2.° A dem ás, la  leg is lac ió n  d e l su e lo  es u n a  n o rm a  de c a rá c te r  a d m in is tra tiv o  

q u e  p a r te  d e  la  p re ex is ten c ia  d e  la  in s ti tu c ió n  d e l d e rec h o  de su p erfic ie  qu e  se 
c o n te m p la  en  e l C ódigo Civil, d e  lo  q u e  d ed u c e  es ta  a u to ra  q u e  « la  reg u lac ió n  de 
es te  d e rec h o  e n  las leyes u rb a n ís tic a s  ca re ce  de  c a rá c te r  in s titu c io n a l» .

3.° L a L ey d e l su e lo  se re d u c e  a l ám b ito  q u e  la  p ro p ia  L ey  h a  estab lec id o , 
p o r  lo  q u e  el d e rec h o  d e su p erfic ie  q u e  en  ella  se c o n te m p la , so lo  p u ed e  ap lica r­
se a  aq u e llo s  su e los o te rre n o s  a fec tad o s  p o r  p lan e s  de  ac tu a c ió n  u  o rd e n a c ió n  
u rb a n ís tic a , s in  q u e  q u e p a  ap lica rse  a aq u e llo s  caso s en  los q u e  n o  se u tilice  el
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d e rec h o  de su p erfic ie  c o m o  in s tru m e n to  de in te rv e n c ió n  en  el m e rc a d o  d e l suelo , 
y  sea  so b re  su e lo s  p a r tic u la re s .

4.° P o r to d o  ello, la  L ey  d e l su e lo  n o  h a  p o d id o  d e ro g a r  las d isp o sic io n es  
d e l C ódigo Civil.

5.° Si se a d m ite  la  te s is  u n ita r ia  y  u n  ú n ico  d e rec h o  de su p erfic ie , n o  c a b ría n  
d e rec h o s  de  su p erfic ie  c o n  fin es d is tin to s  de los p rev is to s  en  la  L ey  d e l Suelo , n i 
ta m p o c o  u n  d e rec h o  d e su p e rfic ie  so b re  f in cas rú s tica s , y  s in  em b a rg o , am b o s 
caso s so n  p o sib les  h o y  e n  d ía . Y es to  q u e d a  de m an ifie s to  e n  el R H  q u e  ad m ite  
en  el a r tíc u lo  16 la  in sc rip c ió n  d e su p erfic ie s  u rb a n a s  y  e n  e l 30 R H  su p erfic ies  
ru s tica s , s in  lim ita c ió n  te m p o ra l.

6.° A dem ás, a ñ a d im o s  n o so tro s , n o  p u e d e n  o lv id arse  los p rin c ip io s  gen era les  
d e  d e rec h o  civil de lib e rta d  d e  c o n tra ta c ió n , lib e rta d  de fo rm a  y  a u to n o m ía  de 
v o lu n ta d  d e  las p a r te s  q u e  d e b e n  reg ir  a  la  h o ra  de  c o n s ti tu irs e  u n a  in s ti tu c ió n  
típ ic a m e n te  civil, c o m o  a s í lo h a  m a n ife s ta d o  la  p ro p ia  STC 67/1997.

7.° L a a d m is ió n  d e  n u m e ru s  apertus  d e  d e re c h o s  rea le s  u n id o  a lo an terio r, 
n o s c o n d u c e  a c o n s id e ra r  la  p o s ib ilid a d  de  q u e  to d av ía  h o y  ex is tan  d is tin to s  
d e rec h o  de su p erfic ie  y  n o  so lo  el de  la  L ey  d el Suelo .

Y c o m o  a rg u m e n to s  a fav o r d e  la  te s is  u n ita r ia , y  s ig u ie n d o  a la  m ism a  
a u to ra , p o d em o s d e s ta c a r  los s ig u ie n tes  a rg u m e n to s  q u e  re b a te n  los an te rio res :

1.° E l C ódigo Civil ca rece  de  u n a  reg u lac ió n  in s ti tu c io n a l d el d e rec h o  de 
su p erfic ie ; las n o rm a s  q u e  h a c e n  re fe re n c ia  al m ism o  (1655) so n  im p rec isa s  y  
p o co  c la ra s  y  n o  lo reco g e n  d e fo rm a  ex presa .

2.° E l o rd e n a m ie n to  ju r íd ic o  es u n  to d o  co m p le to , lo q u e  co n d u ce  a q u e  n o  
p u e d a  co n c eb irse  la  reg u lac ió n  q u e  o frece  la  L ey d e l S u e lo  so b re  el d e rec h o  de 
su p erfic ie  c o m o  a jen a  o p a ra le la  a la  n o rm a tiv a  ex is ten te  en  el ám b ito  d el D ere­
ch o  p rivado : es u n  c o m p le m e n to  a lo  d isp u es to  e n  C ódigo  Civil, y a  qu e  am b a s  
leyes tie n e n  ig u a l ran g o  form al.

3.° T ras la  L ey  d e l S u e lo  2007 y  el Texto re fu n d id o  2008, y  su  e len co  de 
fu e n te s  y  d icc ió n  d e su s  a rtíc u lo s , p a rec e  c la ra  la  v o lu n ta d  d e l le g is lad o r de  qu e  
so lo  h a y a  u n  ú n ic o  m o d e lo  de  su p erfic ie .

4.° Y el h e c h o  d e q u e  el R H  e n  su  a r tíc u lo  16, h ay a  o b se rv ad o  c rite rio s  
c o n c o rd a n te s  c o n  la  leg is lac ió n  d e l su e lo  p a ra  p e rm itir  la  in sc rip c ió n  d el d e rec h o  
d e su p erfic ie , c o n firm a  el c a rá c te r  su s ta n tiv o  y  ú n ic o  d e  esa  reg u lac ió n .

5.° A dem ás, y  co m o  so s tie n en  o tro s  au to re s , c o m o  CARRASCO PE R E R A  
(2012)10, n o  p u ed e  e n te n d e rse  en  la  p rá c tic a  la  ex is ten c ia  de d o s  tip o s  d e  su p e r­
ficie u rb a n a , y a  q u e  n o  ex is te  su e lo  n o  a fec tad o  p o r  la  L ey  d e l Suelo , p u es  to d o  
su e lo  es ed ificab le .

A nte es te  p a n o ra m a  in c ie rto , co n  ra z o n e s  d e  p eso  p a ra  am b a s  tesis, vam o s 
a  v e r có m o  h a  a fro n ta d o  la  ju r is p ru d e n c ia  es te  a su n to , y  có m o  se h a  d e c a n ta d o  
en  su  d ev e n ir  d o c tr in a l, co n  el f in  de  a r ro ja r  algo  de  lu z  e n  es te  asu n to .

III. LA EV O LU C IÓ N  JU R ISPR U D E N C IA L  SO B R E  LA PO S IB L E  DUALIDAD 
DE D E R E C H O S D E S U P E R F IC IE  URBANA

1. P r i m e r a  e t a p a : a d m i s i ó n  t e s i s  d u a l is t a  y  d u a l id a d  d e  r e g í m e n e s  y  d e r e c h o s

E n  u n a  p r im e ra  fase, y  a n te s  d e  la  e n tra d a  e n  v ig o r de  la  L ey  d e l Suelo  2007 
q u e  es de  la  q u e  p a rec e  d ed u c irse  p o r  p r im e ra  vez la  u n id a d  d e  reg ím en e s  y  fin
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de la  d u a lid a d  d e  d e rech o s , la  ju r isp ru d e n c ia  h a  ad m itid o , c o m o  n o  p o d ía  se r  de 
o tra  fo rm a , la  p o s ib ilid a d  d e  d ife re n c ia r  e n tre  el d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n o  
«n o rm al»  reg id o  p o r  el C ódigo Civil, y  el « u rb an ístico» .

L a d ife ren c ia  fu n d a m e n ta l en tre  am b o s d erech os , qu e  recoge la  tesis dua lis ta , se 
refiere a la  fo rm a  de co n stitu c ió n , p u es el d e rech o  de superfic ie  u rb a n o  n o rm a l en tre  
p a rtic u la re s  n o  exige in sc rip c ió n  co n stitu tiv a , y  e l u rb an ís tico , ta l y  co m o  recogen  
la  sucesivas leyes del suelo, sí. Y en  este  h ech o  d ife ren c ia d o r se b a sa n  la  m ay o ría  
de reso luciones qu e  a co n tin u a c ió n  co m en tam o s, p a ra  d e fen d er u n a  u  o tra  tesis.

De este  m o d o , y  c o m o  reflejo  d e  la  a d m is ió n  d e  la  te s is  d u a lis ta , e n c o n tra m o s  
las SST S d e 4 d e  ju lio  de  1928, 1 d e  feb re ro  de  1979, 15 d e  ju n io  de  1984, 27 de 
m a rz o  de  2001, 26 de n o v iem b re  de  2002, q u e  a d m ite n  la  ex is ten c ia  d e  u n  d e rech o  
d e su p erfic ie  e n tre  p a r tic u la re s , a l m a rg e n  d e l R eg is tro  de  la  p ro p ie d ad , y  s in  
n ec es id a d , p o r  ta n to  d e  fo rm a  p ú b lic a  ad  so le m n ita te m , n i in sc rip c ió n  reg istra l.

L a STS d e 4 d e  ju lio  d e  1928 a f irm a b a  qu e  el d e rec h o  d e su p erfic ie  e n  c u a n ­
to  su p o n e  u n a  d e s m e m b ra c ió n  o g rave lim ita c ió n  d e l d o m in io , co n s titu y e  u n a  
ex cep c ió n  a l p rin c ip io  «aedificium  solo  cedit», y  p o r  ta n to  h a  de s e r  o b je to  de 
c a teg ó rica  c o n s ti tu c ió n , n o  p u d ie n d o  p re su m irse , p o r  ta n to . E ste  d e rech o , seg ú n  
e s ta  sen ten c ia , n ec es ita  p a ra  q u e  se reco n o zca  su  ex is ten c ia , q u e  se d e m u e s tre  
co n  la  e sc r i tu ra  o co n  a lg ú n  o tro  d o cu m e n to ; es decir, a f irm a  la  n ec es id a d  de 
p ro b a rse  d o c u m e n ta lm e n te , p e ro  n o  exige q u e  se in sc rib a  e n  e l R e g is tro  de la 
p ro p ie d a d  p a ra  c o n s ti tu irs e . E n  defin itiv a , p u ed e  ex is tir  u n  d e rec h o  d e su p erfic ie  
s in  in sc rip c ió n  reg is tra l. E s ta  se n te n c ia  d a  p ie  u  o rig en  a los d is tin to s  tip o s  de 
d e rec h o  d e su p erfic ie  qu e  su rg irá n  d esp u é s  c o n  la  p r im e ra  L ey d el Suelo . L a STS 
de 1 de feb re ro  d e  1979 re p ite  lo d isp u e s to  en  e s ta  s e n te n c ia  de 1928, y  ab o g a 
p o r  la  n ec es id a d  de  q u e  el d e rec h o  d e su p erfic ie  te n g a  u n a  c o n s ti tu c ió n  fo rm al, 
p e ro  n o  es n ec esa rio  q u e  se in sc rib a  en  el R e g is tro 11.

L a STS de 15 d e  ju n io  d e 1984 d a  u n  p aso  m as, e n  el se n tid o  d e  q u e  ya 
a lu d e  a los d o s tip o s  d e  d e rec h o  d e su p erfic ie , el c re a d o  p o r  p a r tic u la re s , y  o tro  
reg u lad o  p o r  la  L ey  d e l Suelo , d o n d e  sí se exige e sc r i tu ra  p ú b lic a  c o m o  fo rm a  ad  
so lm e n ita te m  e in sc rip c ió n  e n  el R eg istro . P e ro  fu e ra  de  ese ca so  co n te m p la d o  de 
fo rm a  ex p resa  e n  la  L ey  d el Suelo , el d e rec h o  de su p erfic ie , c o n fo rm e  al p r in c i­
p io  d e  lib e rta d  de fo rm a  d e los c o n tra to s , n o  req u ie re  de  fo rm a  p ú b lic a  p a ra  su  
c o n s ti tu c ió n , s in o  solo, c u a n d o  a s í lo  re q u ie ra  la  o tra  p a r te  c o n tra ta n te , en  v ir tu d  
de l ju eg o  de los a r tíc u lo s  1278-1280 d e l C ódigo Civil, b a s ta n d o  p a ra  su  validez 
el q u e  co n te n g a  los e lem en to s  esen cia les  d e l c o n tra to  d e l 1261 d e l C ódigo  Civil.

E s ta  se n te n c ia  a f irm a  lo  s ig u ien te , re sp ec to  d e l d e rec h o  de su p erfic ie  que 
«h ac ien d o  d e c a e r  el p rin c ip io  “superficies so lo  cedit"  tie n e  su  ra z ó n  d e s e r  en  
e s t im u la r  y  fa c il ita r  la  c o n s tru c c ió n , así co m o  p o s ib ili ta r  u n a  p ro p ie d a d  d iv id id a  
p o r  p lan o s  h o rizo n ta le s , n o  p u ed e  p o r  m en o s  d e  reco n o ce rse  tie n e  u n a  s in g u la ­
r id a d  d ife ren c ia b le  d e l ce n so  en fitéu tico , si se  co n stitu y e  p o r  tie m p o  in d efin id o , 
y  d e l a rre n d a m ie n to , si es p o r  tie m p o  lim itad o  a los q u e  se v in o  asim ilán d o la , 
q u e  co n d u ce  a q u e  n o  re q u ie ra  su  n e c e sa ria  c o n s ti tu c ió n  a m ed io  d e  e sc r i tu ra  
p ú b lica , o sea  a m o d o  “ad  so lem n ita tem ", salvo  c o n c re to s  su p u e s to s  en  q u e  así se 
e s tab lez ca  co m o  v in o  s ie n d o  en  n o rm a tiv a  re fe rid a  a L ey d e l S u e lo  (RCL  1956, 
773, 867 y  NDL 30144), rig ien d o  e n  co n se cu en c ia  c u a n d o  e s ta  ex ig en cia  n o  venga 
leg a lm en te  es tab lec id a , cu a l su ced e  e n  el p re se n te  caso , p o r  las reg las g en era les  
q u e  al re sp ec to  es tab lec en  los a r tíc u lo s  1278, 1279 y  1280 d e l C ódigo Civil, y  p o r 
ta n to  p o r  el p rin c ip io  e sp ir itu a lis ta  d e  la  lib e rta d  d e  c o n tra ta c ió n  q u e  co n tien e  
d ich o  a rtíc u lo  1278, san c io n ad o r, seg ú n  p ro c la m a  e s ta  S a la  en  se n te n c ia s  en tre  
o tra s  de  8 d e  ju lio  d e  1904, 4 d e  feb re ro  d e  1905, 27 de a b r il d e  1921, 19 de 
m ay o  de 1945 (R J  1945, 688), 29 d e n o v iem b re  de  1950 (R J  1950, 1694), y  9 de
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ab ril d e  1956 (R J  1956, 1554), d e  q u e  la  e fica c ia  de los c o n tra to s , ex p re s ió n  de la  
v o lu n ta d  c o m ú n  d e las c o n tra ta n te s , d e p e n d e  d e  su s  fo rm as  ex te rn as , s in o  de  las 
co n d ic io n es  n e c e sa ria s  p a ra  su  validez, p rev is ta s  e n  e l a r tíc u lo  1261 d e l C ódigo 
Civil, p u es  d eb e  d a rse  p re fe re n c ia  a la  lib e rta d  de  c o n tra ta c ió n » .

L a ú lt im a  g ra n  s e n te n c ia  d e  e s ta  e ta p a  (an te s  de  la  a p ro b a c ió n  de la  Ley 
d e l S u e lo  2007), es la  STS de 26 d e  n o v iem b re  de  2002, m áx im o  ex p o n en te  de 
la  te sis  d u a lis ta , e n  la  qu e  se su s te n ta  c la ra m e n te  la  ex is ten c ia  d e  d o s  tip o s  de 
d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n o , y  e n  la  q u e  se d a n  los a rg u m e n to s  su fic ie n tes  p a ra  
d e fe n d e r  e sa  d u a lid a d .

E n  e s ta  se n te n c ia  se p a r te  d e  la  d e m a n d a  p o r  la  q u e  se so lic ita  q u e  se d ec lare  
la  n u lid a d  d e l c o n tra to  de  ce s ió n  d e l d e rec h o  de su p erfic ie  al c a re c e r  de  ob je to  
p u es  este  n o  se h a b ía  in sc rito  e n  e l R eg is tro  de  la  p ro p ie d ad , re q u is ito  esen c ia l 
p a ra  la  ex is ten c ia  d e l d e rech o , c o m o  en tie n d e  la  d e m a n d a n te  q u e  d eb e  h ace rse , 
seg ú n  lo  es tab lec id o  en  la  L ey d el Suelo .

E l T S  an a liz a  e l caso , y  a f irm a  q u e  ex is ten  d o s m o d a lid ad es  o tip o s  d e d e re ­
ch o  de su p erfic ie , a  la  v is ta  d e l d o b le  rég im en  n o rm a tiv o  ex is ten te : « la  u rb a n a , 
c o m ú n  o c lás ica  q u e  p o r  d a r  sa tis fa c c ió n  a in te re se s  p u ra m e n te  p a r tic u la re s  y 
re c a e r  so b re  su e lo s  de  e s ta  n a tu ra le z a , n o  tien e  p o r  q u é  v erse  a fe c ta d a  p o r  u n a  
reg u lac ió n  d is tin ta  d e  la  q u e  es tab lece  el D erech o  Civil, y  la  u rb a n ís tic a  q u e  al 
c o n s ti tu ir  u n o  de los in s tru m e n to s  de  q u e  la  A d m in is trac ió n  d esea  v a le rse  p a ra  
in te rv e n ir  e n  el m e rc a d o  d e l su e lo  y p ro m o v e r  la  c o n s tru c c ió n  d e  v iv iend as o de 
o tra s  ed ificac io n es  d e te rm in a d a s  en  los P lan es d e  O rd en a c ió n  h a  de  so m e te rse  a 
los p re ce p to s  im p e ra tiv o s  de  la  Ley d e l Suelo». Y c o n f irm a  la  ex is ten c ia  d e  esto s 
d o s tip o s  de  d e rec h o s  c o n  b ase  e n  tre s  a rg u m en to s :

a) E l h e c h o  d e q u e  la s  sucesiv as leyes d e l su e lo  h a y a n  a lu d id o  a la  p o sib ili­
d a d  de q u e  los p a r tic u la re s  c o n s ti tu y a n  d e re c h o s  d e  su p erfic ie  s in  n ec es id a d  de 
q u e  a c tú e n  c o n  la  in te n c ió n  d e  c o n se g u ir  fines de  u tilid a d  p ú b lic a  o d e  in te ré s  
g en e ra l, al m a rg e n  de los q u e  s í t ie n e n  esa  f in a lid a d  c o n s ti tu id o s  p o r  E n tid a d e s  
p ú b lica s , p o s ib ilid a d  q u e  s í q u e  es tab lece  y a  de  fo rm a  ex p resa  la  Ley d el Suelo  
1992 (en  la  qu e  se b a sa  e s ta  sen ten c ia ), ad m itie n d o  q u e  los p a r tic u la re s  p u e d a n  
c o n s ti tu ir  esos d e re c h o s  s in  « lim itac ió n  d e  d estino» .

b) L a ex ig en cia  de  fo rm a  p ú b lic a  e in sc rip c ió n  e n  el R eg istro  de la  Ley del 
S uelo  p a ra  el d e rec h o  d e su p erfic ie , a l s e r  u n a  ex cep c ión  al p rin c ip io  de  lib e rta d  de 
fo rm a  de la  c o n tra ta c ió n  y de la  a u to n o m ía  de la  v o lu n tad  de las p a r te s , so lo  d ebe 
p re d ica rse  de  los su p u es to s  ex cep cion a les  en  los qu e  se h a llen  en  ju eg o  fin a lid ad es 
de in te ré s  p ú b lico , co m o  su ced e  c u a n d o  la  A d m in is trac ió n  co n stitu y e  d e rec h o s  
de su p erfic ie  co m o  in s tru m e n to  de in te rv en c ió n  e n  el m e rc a d o  d e l suelo , p e ro  n o  
p u e d e n  im p o n e rse  c u a n d o  lo u tilic en  los p a r tic u la re s  co n  o tro s  fines p rivados.

c) Q ue el a r tíc u lo  1 Ley S u e lo  1992 (d e c la ra d o  in c o n s titu c io n a l p o r  STC 
61/1997, d e  20 de  m arzo ), se ñ a la b a  q u e  el ob je tivo  de la  n o rm a  e ra  el e s tab lec i­
m ie n to  d el ré g im e n  u rb a n ís tic o  de la  p ro p ie d a d  d e l suelo , y  d e  la  o rd e n a c ió n  de 
la  ac tiv id ad  a d m in is tra tiv a  en  m a te r ia  d e  u rb a n ism o . L uego, a u n q u e  m en c io n e  
los d e rec h o s  de  su p e rfic ie  de  los p a r tic u la re s  p a ra  fin es  p riv ad o s, ello  n o  q u ie re  
d e c ir  q u e  se d e ro g a  e l C ódigo Civil, n i se p re te n d e  s u s tra e r  al m ism o  es to s  d e re ­
ch o s y ac to s  de  c a rá c te r  p riv ad o , qu e  n o  in te rf ie re n  en  los fines p ú b lico s  q u e  el 
a rtíc u lo  1 m e n c io n a b a , a  los q u e  d eb e  ap lica rse  e l p r in c ip io  de lib e rta d  de fo rm a, 
y  n o  lo e s tab lec id o  e n  e l a rtíc u lo  288 LS 1992.

C oncluye el A lto T rib u n a l d ic ien d o  q u e  c o n fo rm e  a lo q u e  a c a b a  d e  expo­
ner, e l d e rec h o  de su p erfic ie  q u e  se h a b ía  c o n s ti tu id o , a l n o  r e b a s a r  « la e sfe ra
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de los in te re se s  p a r tic u la re s  de u n a  y  o tra , n o  se h a lla b a  su je ta  a la  ex igencia  
d e  in sc rip c ió n  re g is tra l c o n s ti tu tiv a  qu e  p a ra  e l d e re c h o  de su p e rfic ie  a lcan ce  
e x is ten c ia  y  e ficac ia  ju r íd ic a , e s tab lece  la  L ey d e l Suelo , p u es  e s ta  n o  es ap lica ­
b le a l su p u e s to  a q u í d eb a tid o , ya  q u e  los in te rv in ie n te s  en  el m ism o  n o  so n  los 
d e s tin a ta rio s  d e  d ic h a  n o rm a» .

C on  e s ta  im p o r ta n te  s e n te n c ia  se co n so lid a  la  te sis d u a lis ta , y  se c o n firm a  
la  ex is ten c ia  y  p o s ib ilid a d  d e  d o s tip o s  de  d e rec h o s  de  su p erfic ie  u rb a n a  co n  
d ife ren te s  re q u is ito s  y  reg u lac ió n .

Poco  d esp u és , la  S T S J M ad rid  de 10 de  ju n io  d e  2003, p o n e  de  m an ifie s to  
la  d u a lid a d  d e  reg ím en e s  c o n  re sp ec to  a l d e rec h o  de su p erfic ie , y  su s  d o s tip o s 
c o n  fo rm a  d e c o n s ti tu c ió n  d ife ren te .

2. S u p e r a c i ó n  d e  l a  t e s i s  d u a l is t a : u n id a d  d e  r e g í m e n e s  y  d e r e c h o

L a im p o r ta n te  STC 61/1997 de 20 d e  m arzo , y a  m en c io n ad a , su p u so  u n  
im p u lso  p a ra  e l f in  d e  la  te sis  d u a lis ta  y  la  c o n fig u ra c ió n  d e  u n  ú n ic o  y  h o m o ­
g én eo  ré g im e n  p a ra  e l d e rec h o  d e su p erfic ie , q u e  co n so lid ó  la  p o s te r io r  L ey del 
S u e lo  de 2007.

E n  efecto , e s ta  se n te n c ia  d ec la ró  q u e  la  L ey d e l S u e lo  es ley  q u e  reco g e  
m a te r ia  p ro p ia  d e  D erech o  civil c o n  re sp ec to  al d e rec h o  d e su p erfic ie , y  p o r  
ta n to  d e  c o m p e te n c ia  exc lusiva  d e l E s ta d o  c o n fo rm e  al a r tíc u lo  149.1.8 CE; de 
es te  m o d o  n o  in v ad e  las  c o m p e ten c ia s  exc lusivas de  la s  CCAA so b re  u rb a n ism o , 
al s e r  o b je to  d e l d e rec h o  civil, a u n q u e  «se h ay a  c o n v e rtid o  e n  u n a  in s ti tu c ió n  
típ ic a m e n te  u rb a n ís tic a » 12. P o r lo ta n to , p a rec e  q u e  el d e rec h o  de su p erfic ie  allí 
reco g id o  es u n a  in s ti tu c ió n  d e  d e re c h o  civil, las d isp o sic io n es  qu e  lo re g u la n  so n  
d e  d e re c h o  civil, a l ig u a l q u e  e l C ódigo  Civil o el R e g lam e n to  H ip o teca rio , y  en  
c o n se c u e n c ia  n o  h a y  d u a lid a d  de  reg ím en es .

Así las co sas, se p u b lic a  e n  2007 la  n u ev a  L ey d el Suelo , co n  im p o r ta n te s  
m o d ifica c io n es  co n  re sp ec to  al d e rec h o  d e su p erfic ie , c o m o  y a h em o s  d ich o , y  
so b re  to d o  c o n  u n  n u ev o  p á r ra fo  en  el q u e  se a f irm a  q u e  e l d e rec h o  d e su p erfic ie  
se reg irá  p o r  «las d isp o sic io n es  d e  este  C ap itu lo , p o r  la  leg islac ió n  civil e n  lo n o  
p rev is to  p o r  él y  p o r  el tí tu lo  co n s titu tiv o  d e l d erech o» , y  p a rec e  q u e  se refie re  
p a ra  to d o  d e rec h o  de su p erfic ie . D el m ism o , p a rec e  d esp re n d e rse  q u e  so lo  ex is­
te  u n  ú n ic o  rég im en : el d e  la  ley  d e l suelo , luego, n o  p u e d e n  ex is tir  d ife ren tes  
re q u is ito s  p a ra  d is tin to s  d e re c h o s  d e  su p erfic ie , s in o  q u e  to d o s  se re g u la n  p o r  
e s ta  Ley, q u e  es civil, y  co n  los m ism o s  req u is ito s  q u e  e lla  e s tab lece , a sab er: 
e s c r i tu ra  p ú b lic a  e in sc rip c ió n  e n  e l R eg istro .

A dem ás, c o m o  m a n ifie s ta  M A RIÑ O  PARDO (2015)13, e s ta  id ea  se re fu e rz a  
c o n  e l a r tíc u lo  1 d e l Texto re fu n d id o  d e la  L ey d e l S u e lo  2008 d o n d e  se señ a la  
q u e  e l o b je to  d e  e s ta  ley  es la  reg u lac ió n  d el d e rec h o  de p ro p ie d a d  d el su e lo  y 
n o  so lo  u n a  ac c ió n  u rb a n ís tic a  d e  los en te s  p ú b lico s , c o m o  sí o c u rría  en  la  Ley 
d e l 92, lo q u e  añ a d id o  a q u e  n o  d ife ren c ia  e n tre  los d o s d e re c h o s  n i las p e rso n as  
titu la re s  de los su e los so b re  los qu e  se co n stitu y e , h a c e n  p e n sa r  q u e  y a  so lo  h a y  
u n  ú n ico  ré g im e n  d e d e rec h o  de su p erfic ie .

S in  em b a rg o , la  e n tr a d a  en  v ig o r de e s ta  L ey co n  su s p ro n u n c ia m ie n to s  
h o m o g én eo s  so b re  e l d e re c h o  de su p erfic ie , p u es  se t r a ta  d e  n o rm a s  de  D erecho  
civil, n o  p u ed e  h a c e r  o lv id ar los p rin c ip io s  g en e ra les  q u e  r ig en  en  este  D erecho , 
co m o  so n  la  a u to n o m ía  de  la  v o lu n ta d  d e  las p a r te s , y  la  lib e rta d  fo rm a l y  de 
c o n tra ta c ió n , q u e  c h o c a n  co n  este  rég im en  en c o rse ta d o  q u e  se p re te n d e  d a r  al 
d e rec h o  de su p erfic ie  d esd e  la  te sis  u n ita r ia 14. P o r  eso , y  añ a d ie n d o  a ello  las
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ú ltim a s  se n te n c ia s  q u e  a c o n tin u a c ió n  se ex p lican , n o s  p la n te a m o s  si ese  rég im en  
u n ita r io , c o m ú n m e n te  ad m itid o , n o  d eb e  se r  tal.

3. Ú l t im o s  p r o n u n c i a m i e n t o s  j u r i s p r u d e n c i a l e s

Si a te n o r  de  la  d o c tr in a  m a y o r ita r ia  y  de  los ca m b io s  leg isla tivos p ro d u c id o s , 
se h a  ab ie rto  p a so  la  te s is  u n ita r ia , n e g á n d o se  la  p o s ib ilid a d  d e  d o s m o d e lo s  d is ­
tin to s  d e  d e re c h o  d e su p erfic ie  u rb a n a , d eb ié n d o se  a p lica r  a am b o s  los m ism o s 
req u is ito s  d e  c o n s ti tu c ió n , d o s sen ten c ia s  m a s  rec ie n te s  n o s llevan  a p la n te a rn o s  
de nuevo , si se h a  d e s te rra d o  de fo rm a  d efin itiv a  la  te sis  d u a lis ta .

N os re fe rim o s  p rin c ip a lm e n te  a la  STS d e 10 de d ic iem b re  de 2013, cu y a  
d o c tr in a  h a  s id o  re p e tid a  e n  la  SAP G ra n a d a  d e  11 d e  a b r il de  2014.

La STS d e 10 de  d ic iem b re  de 2013 resuelve u n  recu rso  d e riv ad o  d e u n a  ac­
c ió n  d e deslin d e  y re iv in d icac ió n  d e  u n a  e n tid ad  « P ro m o cio n es d e l Sue lo  L orqui» , 
fren te  al A yun tam ien to , y  en  el ob jeto  d e l litig io  q u e  n o s ocu p a , al qu e  se le h ab ía  
ced id o  el u so  d e  u n  suelo  d es tin ad o  a la  co n s tru cc ió n  de in sta lac io n es d eportivas. 
Se d isc u te  c u á l es la  n a tu ra le z a  d e l d e rec h o  ced id o  y si p u ed e  tra ta rse  de u n  d ere ­
ch o  de su p erfic ie  o no. D icha cesió n  d el u so  se h izo  m ed ian te  d o cu m e n to  privado , 
em p lean d o  la  ex p resió n  «cesió n  d el d e rech o  de uso», s in  c o n tra p re s ta c ió n  a cam bio . 
E l T rib u n a l S u p rem o  d esp u és de re p a sa r  la  te sis de  la  p o sib ilid ad  de  c rea c ió n  de 
nuevos d e rech o s  reales, n u m e ru s  apertus, si b ien  so m e tid a  a d e te rm in a d a s  co n d ic io ­
nes, a f irm a  q u e  esa  fig u ra  se a sem eja  m as  a  u n  d e rech o  d e superfic ie , y  recu e rd a  
la  ex is ten c ia  de los d o s tip o s d ife ren c iad o s de d e rech o  d e superficie: la  u rb a n ís tic a  
p a ra  cu y a  c o n s titu c ió n  se n eces ita  e sc ri tu ra  p ú b lica  e in sc rip c ió n  reg istra l, y  la 
n o rm a l q u e  n o  req u ie re  fo rm a  p ú b lica  p a ra  su  co n stitu c ió n , reco g ien d o  y rep itien d o  
la  d o c tr in a  d u a lis ta  p ro c la m a d a  p o r  la  STS d e 26 de  n o v iem b re  de  2002.

D espués d e  d e sa rro lla r  es ta s  te s is  y  d a r  a rg u m e n to s  a fav o r d e  la  ex is ten c ia  
de u n  d e re c h o  de su p erfic ie  e n  ese « d e rec h o  de u so  p a ra  co n s tru ir» , e n tien d e  qu e  
esa  « co n s ti tu c ió n  a títu lo  g ra tu ito  d e  u n  d e rec h o  re a l so b re  in m u eb le»  h a  sido  
c o n s id e ra d a  c o m o  d o n a c ió n  p o r  la  ju r isp ru d e n c ia , y  co n c lu y e, en to n c es , q u e  si 
se t r a ta  d e  la  d o n a c ió n  de  u n  d e rec h o  de su p erfic ie  so b re  u n  in m u eb le , e s tam o s 
an te  la  d o n a c ió n  d e  u n  v e rd ad e ro  b ie n  in m u eb le , p u es  esa  co n s id e ra c ió n  tie n e n  
los d e rec h o s  rea le s  q u e  re c a e n  so b re  esos b ien es, c o n fo rm e  el a r tíc u lo  334.10 
d e l C ódigo Civil, y  en  co n se cu en c ia , e sa  d o n a c ió n  de  in m u e b le s  exige e sc r i tu ra  
p ú b lic a  (a rt. 663 d e l C ódigo Civil).

Al n o  h a b e rse  o to rg a d o  la  ce s ió n  (d o n a c ió n ) de ese d e rec h o  (b ien  in m u e ­
ble) en  e sc r i tu ra  p ú b lica , q u e  es fo rm a  ad  so le m n ita te m , e sa  d o n a c ió n  es n u la  
de p len o  d e rec h o , y  n o  reco n o ce  p o r  ta n to  e l d e rec h o  de su p erfic ie  a fav o r del 
A y un tam ien to . S u b ra y a  ta m b ié n  e l T rib u n a l q u e  n o  se p u ed e  o lv id ar q u e  e n  este  
ca so  el A y u n tam ien to  es el su p e rfic ia rio , y  n o  e l c o n s ti tu y e n te  d el d e rec h o  de 
su p erfic ie , p o r  lo  q u e  n o  se e s tá  u tiliz a n d o  d ich o  d e re c h o  c o m o  in s tru m e n to  de 
in te rv e n c ió n  e n  e l m e rc a d o  d e l suelo , lo q u e  le co n fie re  u n  c a rá c te r  p riv ad o  a 
este  d e rec h o , s in  f in  p ú b lico  a lg u n o 15.

E s decir, e l T rib u n a l S u p rem o  rech a za  q u e  el A y un tam iento  fuese el t i tu la r  de 
ese d e rech o  de su p erfic ie , p e ro  n o  p o rq u e  n o  se h u b ie ra  fo rm alizad o  e n  e sc ri tu ra  
p ú b lica  y n o  se h u b ie ra  in sc rito  en  el R eg istro  de la  p ro p ie d ad , co m o  d eb e ría  de 
co n c lu ir  si so lo  ex iste  y a  u n  tip o  de d e rec h o  de superfic ie , co n fo rm e  a la  Ley del 
Suelo ; si no , q u e  p arece  a d m itir  c la ra m en te  qu e  la  su p erfic ie  u rb a n a  s in  fines de 
u tilid ad  p ú b lica  p u ed e  co n s titu irse  s in  n eces id ad  de in sc rip c ió n , y a  qu e  re c h a z a  la 
v álida  co n s titu c ió n  d e  ese d e rech o  d e su p erfic ie  p o rq u e  al e q u ip a rse  a u n a  d o n ac ió n
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de in m u eb les , ese negocio  ju r íd ico  d ebe c o n s ta r  e n  e sc ri tu ra  p ú b lica , p e ro  n o  p o r­
q u e  el p ro p io  d e rech o  de su p erfic ie  d e b a  c o n s titu irse  co n  e sc ri tu ra  e in sc rip c ió n .

L os m o tiv o s p a ra  re c h a z a r  la  ex is ten c ia  d e l d e re c h o  de su p erfic ie  n o  se b a sa n  
e n  la  fo rm a  n e c e sa ria  d e l p ro p io  d e rec h o  seg ú n  la  L ey d e l Sue lo  (a rt. 40 y  41 
L S 2007), s in o  e n  la  fo rm a  ad so le m n ita tem  de  la  d o n a c ió n  q u e  lo h ac e  n ac e r  
(633 d e l C ódigo Civil).

De e s ta  sen ten c ia , p u ed e  d ed u c irse , en to n c es , qu e  es p o sib le  u n  d e rec h o  de 
su p erfic ie  so b re  su e lo  p a rtic u la r , s in  fin es  de  o rd e n a c ió n  d e l te rr ito r io  o co m o  
in s tru m e n to  de in te rv en c ió n  e n  e l m e rc a d o  d e l su elo , al q u e  n o  le a fec ta  lo 
d isp u e s to  en  la  L ey  d el Suelo; p o r  lo ta n to , ¿ p e rm a n ece  la  d u a lid a d  d e  tip o s  de 
d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n a ?

E n te n d e m o s  q u e  sí, y  así se p u ed e  so s te n e r  a la  v is ta  d e  este  p ro n u n c ia m ie n to  
d e l S u p rem o .

L a SAP G ra n a d a  2014 rep ite  e n  u n  ca so  m u y  p a re c id o  lo  d isp u e s to  e n  es ta  
s e n te n c ia  y  vuelve a re c h a z a r  la  ex is ten c ia  de  u n  d e rec h o  d e su p erfic ie  p o rq u e  al 
c o n s ti tu irs e  m e d ia n te  d o n ac ió n , e s ta  d e b e ría  c o n s ta r  en  e s c r i tu ra  p u b lica , p e ro  
n o  p o rq u e  n o  re ú n a  los req u is ito s  fo rm ales  qu e  la  L ey d e l S u e lo  exige: e s c r i tu ra  
e in sc rip c ió n .

¿V olvem os a la  te sis d u a lis ta?

IV. C O N C LU SIO N E S
I. E l d e rec h o  de su p erfic ie  es u n  d e rec h o  d e o ríg en es lega les d ifu so s, s in  

u n a  reg u lac ió n  c o m ú n  c la ra  y  c o n  p e c u lia r id a d e s  ta n to  de d e rec h o  u rb a n ís tic o  
c o m o  civil.

II. E s to  h a  llevado  a c o n s id e ra r  d e  fo rm a  tra d ic io n a l la  p o sib le  ex is ten c ia  
d e  d o s m o d a lid ad es  d e  d e rec h o  d e su p erfic ie  u rb a n a : el n o rm a l y  el u rb a n ís tic o , 
so m e tid o s  a d is t in ta  reg u lac ió n  y  c o n  d ife ren te s  c a ra c te re s  en  c u a n to  a la  ti tu la ­
r id a d  d e l su e lo  d o n d e  se co n stitu y en , p lazo  y  fo rm a  de co n s titu c ió n .

III. E s ta  te sis  d u a lis ta  d el d e re c h o  de su p erfic ie  a lcan z ó  su  m áx im o  apoyo  
c o n  la  leg islac ió n  an te rio r, a n te s  de la  p u b lic a c ió n  d e l la  LS 2007 y  c o n  la  STS 
d e 26 d e  n o v iem b re  d e  2 0 0 2 .

IV. S in  em b a rg o , la  p u b lic a c ió n  d e  es ta  Ley, tr a s  la  fa m o sa  STC 67/1997, y  la 
STS d e 31 d e  en e ro  d e  2001, p a rec e  d e ja r  s in  ap o y o  legislativo  el m a n te n im ie n to  
d e  d ic h a  te sis  d u a lis ta , in c lin án d o se  p o r  u n  rég im en  u n ita r io , a l s e r  co n s id e ra d o  
los p re ce p to s  de  la  L ey d el S u e lo  co m o  d e d e rec h o  civil, y  a l u n if ic a rse  ta n to  
los p lazo s c o m o  la  fo rm a  d e co n s titu c ió n , a u n q u e  n o  se d ig a  e x p re sa m en te , y  
e stab lec e rse  u n  ú n ic o  s is te m a  d e fu en tes , d o n d e  el d e l C ódigo Civil d eb e  a c tu a r  
d e  fo rm a  su p le to ria .

V. L a te s is  u n ita r ia  p a rec e  se r  la  q u e  h o y  en  d ía  tien e  m as  acep ta c ió n , p e ro  
la  rec ie n te  STS d e 2013, re p e tid a  p o r  o tra s  de A u d ien cia s P ro v in c ia les , vuelve 
a  d e sp e r ta r  la  d u d a  o e l fa n ta sm a  de la  te sis d u a lis ta , p u es  p a rec e  a d m itir  la 
p o s ib ilid a d  de u n  d e re c h o  de su p erfic ie  co n s ti tu id o  so b re  su e lo  p a rticu la r , s in  
f in es  d e  o rd e n a c ió n  d el te rr ito rio , co n s ti tu id o  s in  in sc rip c ió n  reg is tra l. ¿D ebe 
m a n te n e rse  e n to n c e s  la  te sis d u a lis ta?

VI. C reem o s q u e  sí, y  ello  p o r  la s  s ig u ien te  razo n es: N o  p u e d e n  o lv idarse 
los p rin c ip io s  g en e ra les  d e  d e rec h o  civil d e  lib e rta d  de  c o n tra ta c ió n , lib e rta d  de 
fo rm a  y  a u to n o m ía  de  v o lu n ta d  d e  las p a r te s  q u e  d e b e n  reg ir a  la  h o ra  d e  c o n s­
t itu irse  u n a  in s ti tu c ió n  típ ic a m e n te  civil, co m o  a s í lo  h a  m a n ife s ta d o  la  p ro p ia  
STC 67/1997. E llo  u n id o  a la  ad m is ió n  de  n u m e ru s  apertus  d e  d e re c h o s  reales,

Revista Crítica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, págs. 2246 a 2263 2257



María Goñi Rodríguez de Almeida

n o s c o n d u c e  a c o n s id e ra r  la  p o s ib ilid a d  de  q u e  to d av ía  h o y  ex is tan  d is tin to s  
d e rec h o s  de  su p erfic ie  d is tin to s  a  los d e  la  L ey d el Suelo , co m o  así lo c o n firm a  
la  ju r isp ru d e n c ia  m á s  rec ie n te . A dem ás, el p ro p io  R e g lam e n to  H ip o tec a rio  qu e  
vuelve a  su  re d a c c ió n  a n te r io r  a  1998, s e p a ra d a  de  la  L ey  d e l Suelo , ju n to  c o n  la 
reg u lac ió n  d e l C ódigo  Civil, e n  la  q u e  ca b e  la  c re a c ió n  de  d e re c h o s  de su p erfic ie  
p a r tic u la re s , c o n  d u ra c ió n  m á s  am p lia , a s í co m o  la  ex is ten c ia  d e  d e rec h o s  de 
su p erfic ie  rú s tica , qu e  se ex c lu y en  c la ra m e n te  de la  L ey  d el Suelo , n o s  in c lin a  a 
c o n s id e ra r  la  p o s ib ilid a d  d e d e re c h o s  d e  su p erfic ie  u rb a n a  d ife ren c iad o s .
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C uadrado Iglesias  ( C o o r d .  G ó m e z  G á l l i g o ,  J . ) ,  v o l .  2 .  P a m p l o n a :  A r a n z a d i ,  
p p .  1 4 6 5 - 1 5 1 8 .

NOTAS
1 Artículo ciento cincuenta y siete. Ley Suelo 1956:
«l. El Estado, las Entidades locales y las demás personas públicas, dentro del ám bito de 

su competencia, así como los particulares, podrán constituir el derecho de superficie en suelo 
de su pertenencia con destino a la construcción de viviendas y otras edificaciones determ i­
nadas en los Planes de ordenación. El dominio de las cuales corresponderá al superficiario.

2 Será transmisible y susceptible de gravamen con las limitaciones que se hubieren 
fijado al concederlo.

3 Se regirá por las disposiciones.contenidas en esta Sección por el título constitutivo del 
derecho y, subsidiariamente, por las normas del Derecho privado».

— Artículo ciento cincuenta y ocho:
«1. La concesión de derecho de superficie por el Estado y demás personas públicas 

se efectuará por subasta o adjudicación directa, con arreglo a los preceptos de la Sección 
segunda de este Capítulo.

2. En todo caso deberá ser formalizada en escritura pública y, como requisito constitutivo 
de su eficacia, inscribirse en el Registro de la Propiedad.

3. Cuando se constituyere a título oneroso, la contraprestación del superficiario podrá 
consistir en el pago de una sum a alzada por la concesión o de un canon periódico, en la 
reversión gratuita al dueño del suelo, llegado el térm ino convenido, de la propiedad de lo 
edificado, o en varias de estas modalidades a la vez».

— Artículo ciento sesenta y uno:
«1. El derecho de superficie se extinguirá por el transcurso del plazo que se hubiere 

determ inado al constituirlo, que no podrá exceder de cincuenta años en el concedido por 
el Estado y demás personas públicas.

2. Cuando se extinga el derecho de superficie, el dueño del suelo adquirirá la propiedad 
de la edificación y, en defecto de pacto, deberá satisfacer al superficiario una indemnización 
equivalente al valor de la  construcción según el estado de la m ism a en el momento de la 
transmisión.

3. La extinción del derecho de superficie por recurso del térm ino provocará la  de los 
derechos reales impuestos por el superficiario, pero si el superficiario tuviere derecho a 
indemnización, esta quedará subrogada en los de garantía.
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4. Si por cualquier otra causa se reunieran en la  m isma persona los derechos de pro­
piedad del suelo y los del superficiario, los derechos reales que recayeren sobre uno y otro 
derecho continuarán gravándolos separadamente».

2 Sobre la evolución legislativa de la regulación de este derecho véase SOFÍA DE SALAS 
MURILLO, S. (2008). El derecho de superficie en la  ley del Suelo de 2007: una aproximación 
inicial. Homenaje al profesor Manuel Cuadrado Iglesias (coord. Gómez Gálligo, J.), vol. 2. 
Pamplona: Aranzadi, pp. 1465-1518.

3 Artículo 287. LS 1992. Derecho de superficie.
«1. Las Entidades locales y las demás personas públicas podrán constituir el derecho 

de superficie en terrenos de su propiedad o integrantes del patrim onio municipal del suelo 
con destino a la  construcción de viviendas sujetas a  algún régimen de protección pública o 
a  otros usos de interés social, cuyo derecho corresponderá al superficiario.

2. El mismo derecho asiste a  los particulares, sin la  limitación de destino prevista en 
el apartado anterior.

3. El derecho de superficie será transmisible y susceptible de gravamen con las lim i­
taciones que se hubieren fijado al constituirlo y se regirá por las disposiciones contenidas 
en este capítulo, por el título constitutivo del derecho y, subsidiariamente, por las normas 
del Derecho privado».

— Artículo 288. Procedimiento:
«1. El procedimiento de constitución del derecho de superficie y el carácter oneroso o gra­

tuito del mismo se regirán por lo dispuesto en el capítulo anterior para los diversos supuestos.
2. La constitución del derecho de superficie deberá ser en todo caso formalizada en 

escritura pública y, como requisito constitutivo de su eficacia, inscribirse en el Registro de 
la  Propiedad.

3. Cuando se constituyere a  título oneroso, la  contraprestación del superficiario podrá 
consistir en el pago de una sum a alzada por la  concesión o de un canon periódico, o en 
la  adjudicación de viviendas o locales o derechos de arrendam iento de unas u otros, o en 
varias de estas modalidades a  la  vez, sin perjuicio de la  reversión total de lo edificado al 
finalizar el plazo que se hubiera pactado al constituir el derecho de superficie»

— Artículo 289. Extinción:
«1. El derecho de superficie se extinguirá si no se edifica en el plazo previsto, de con­

formidad con el artículo 35.1 de esta Ley.
2. El plazo del derecho de superficie no podrá exceder de setenta y cinco años en el 

concedido por los Ayuntamientos y demás personas públicas, ni de noventa y nueve en el 
convenido entre particulares.

3. Cuando se extinga el derecho de superficie por haber transcurrido el plazo, el dueño 
del suelo hará suya la  propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnización 
alguna cualquiera que sea el título en virtud del cual se hubiere constituido aquel derecho.

4. La extinción del derecho de superficie por decurso del térm ino provocará la  de toda 
clase de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.

5. Si por cualquier otra causa se reunieran en la  m ism a persona los derechos de pro­
piedad del suelo y los del superficiario, las cargas que recayeren sobre uno y otro derecho 
continuarán gravándolos separadamente».

4 Articulo 35 LS 2007: «1. El derecho real de superficie atribuye al superficiario la  fa­
cultad de realizar construcciones o edificaciones en la  rasante y en el vuelo y el subsuelo de 
una finca ajena, m anteniendo la  propiedad tem poral de las construcciones o edificaciones 
realizadas. También puede constituirse dicho derecho sobre construcciones o edificaciones 
ya realizadas o sobre viviendas, locales o elementos privativos de construcciones o edifica­
ciones, atribuyendo al superficiario la  propiedad tem poral de las mismas, sin perjuicio de 
la  propiedad separada del titular del suelo.

2. Para que el derecho de superficie quede válidamente constituido se requiere su for- 
malización en escritura pública y la  inscripción de esta en el Registro de la  propiedad. En 
la  escritura deberá fijarse necesariamente el plazo de duración del derecho de superficie, 
que no podrá exceder de noventa y nueve años.

El derecho de superficie solo puede ser constituido por el propietario del suelo, sea 
público o privado.
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3. El derecho de superficie puede constituirse a título oneroso o gratuito. En el prim er 
caso, la contraprestación del superficiario podrá consistir en el pago de una sum a alzada o 
de un canon periódico, o en la  adjudicación de viviendas o locales o derechos de arrenda­
miento de unos u otros a  favor del propietario del suelo, o en varias de estas modalidades 
a la vez, sin perjuicio de la  reversión total de lo edificado al finalizar el plazo pactado al 
constituir el derecho de superficie.

4. El derecho de superficie se rige por las disposiciones de este Capítulo, por la legislación 
civil en lo no previsto por él y por el título constitutivo del derecho».

5 Entre los defensores de la tesis dualista, destacamos a: LACRUZ BERDEJO, J. L. (2009). 
Elementos de Derecho civil, III-2. Madrid: Dykinson; DE LA IGLESIA MONJE, M. I. (2000). 
El derecho de superficie, aspectos civiles y registrales. Madrid: Centro de Estudios Registrales, 
GOMEZ GÁLLIgO, J. (2007). Derechos Reales. Registros. Madrid: Carperi, EGÚSQUIZA 
BALMASEDA, M.A. (2008). La aplicación del derecho de superficie de los artículos 40 y 
41 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (RCL 2008, 1260). Revista Doctrinal 
Aranzadi Civil-Mercantil num.14/2008, 1 y sigs., GUILARTE ZAPATERO, V. (1996). El derecho 
de superficie. Pamplona: Aranzadi-Fundación Juan March. pp. 3 a  128.

6 Entre los defensores de la tesis unitaria, destacamos a: ROCA SASTRE, MEZQUITA 
DEL CACHO, L. (1999). El régimen jurídico del derecho de superficie urbano y su actual 
diversidad legislativa. AAMN , Tomo 39, 301 a 359; NAVARRO VIÑUALES, J. M. (2003). El 
derecho de vuelo. El derecho de usufructo. Instituciones de Derecho Privado (coord. Juan 
Francisco DELGADO DE MIGUEL), Tomo II, Reales, Volumen 1.°. Madrid: Civitas-Consejo 
General del Notariado, pp. 727 y sigs.; CARRASCO PERERA, A., CORDERO LOBATO, E. 
Y GONZÁLEZ CARRASCO, M. C. (2012). Derecho de la Construcción y de la  Vivienda. 
Pamplona: Aranzadi.

7 Hay autores que no obstante, y por su asimilación al censo enfitéutico, por el artícu­
lo 1655.1 del Código Civil, entienden que debe tener los mismos requisitos de form a que 
este, y por tanto, que sería de aplicación el 1628 exigiendo form a pública ad solemnitatem.

8 Tras la STS de 31 de enero de 2001 que declaro nulo el prim er párrafo del artículo 16 
RH tras su redacción y modificación por Real Decreto 1867/1998 de 4 de septiembre, enten­
demos que vuelve a cobrar vigor la redacción anterior del artículo, por lo que los requisitos 
son los que allí se establecían anteriormente.

9 Veáse EGÚSQUIZA BALMASEDA, M. A. (2008). La aplicación del derecho de superfi­
cie de los artículos 40 y 41 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (RCL 2008, 
1260). Revista Doctrinal Aranzadi Civil-Mercantil num.14/2008, 1 y sigs.

10 Véase CARRASCO PERERA, A. et al. (2012). ob. cit.,: «Es rechazable la distinción 
entre las dos modalidades de superficie, como si hubiese alguna clase de suelo no afectado 
por la regulación de la Ley del Suelo o como si fuese posible un derecho de superficie sobre 
suelo objetivamente no edificable».

11 SSTS de 4 de julio de 1928 y 1 de febrero de 1979: «el derecho de superficie, en cuanto 
significa desmembración o grave limitación del dominio y constituye una verdadera excep­
ción al principio aedificium solo cedit consagrado en el artículo 358 del C. Civ., ha de ser 
objeto de categórica constitución y no puede presumirse, en el mismo sentido la sentencia de 
este Tribunal de 4 de julio de 1928 tiene proclam ado que para reconocer la existencia legal 
de dicho derecho, es menester que se demuestre con la  escritura de creación o con algún 
otro documento justificativo, elementos que en el caso presente brillan por su ausencia».

12 STC 61/1997, de 20 de marzo: «Desde una perspectiva sistemática, sin embargo, es 
evidente que la regulación del derecho de superficie, al margen de que, en efecto, se haya 
convertido en una institución típicam ente urbanística, se enm arca en la  legislación civil 
que, en virtud del artículo 149.1.8.o CE, corresponde al Estado establecer. Por ello, los ar­
tículos 287.2 y 3, 288.3, y 289 TRLS (reconocimiento del derecho de superficie; su tráfico 
jurídico-privado, y su extinción) son conformes al orden constitucional de competencias, 
sin que quepa apreciar en su regulación extralimitación alguna».

13 Véase MARIÑO PARDO, F. (2015). Tema Derecho superficie. Notarías. Disponible en 
http://www.franciscomarinopardo.es/mis-temas: «Pueden encontrarse argumentos adiciona­
les a  la consideración unitaria del derecho de superficie, en cuanto el legislador estatal, al 
regular el derecho de superficie, está haciendo uso de su com petencia sobre legislación civil
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(art. 149.1.8.° Constitución Española), tal como expresa la  disposición final 1 a.3 del Texto 
Refundido de la Ley del Suelo), de acuerdo con la doctrina de la  sentencia del Tribunal 
Constitucional de 20 de marzo de 1997, y lo hace de una m anera completa, tanto para la 
constituida por particulares, como para la que constituyen entes públicos, sin subordinar la 
aplicación de sus preceptos al cumplimiento de finalidad alguna urbanística. El objeto del 
Texto Refundido de la Ley del Suelo, que enuncia su artículo 1.°, es la  regulación general 
del derecho de propiedad del suelo, y no solo la  acción urbanística de los entes públicos, 
como era el caso del Texto Refundido de 1992, argum ento que fue, precisamente, uno de 
los empleados por la sentencia del Tribunal Suprem o de 26 de noviembre de 2002 a favor 
de la tesis dualista, y que hoy no sería, por lo tanto de aplicación. Por otra parte, la regu­
lación del derecho de superficie en la ley urbanística, se hace de modo unitario, sin que 
se establezca distinción alguna ni por su finalidad ni por los sujetos que la constituyen».

14 En este sentido, por ejemplo, se manifiesta tam bién EGUZQUIZA (2008), ob. ci t., 
afirmando que: «Por o tra parte, debe tenerse en cuenta que los principios que anim an la 
legislación del suelo, como legislación especial, tienen un carácter intervencionista sobre 
la propiedad y, por ende, sobre el derecho de superficie, que se compadecen mal con los 
fundamentos en los que se basa la constitución de los derechos reales en el marco del 
Derecho Privado: autonom ía privada de la voluntad y libertad contractual. Negar que se 
puedan configurar derechos de superficie sobre el principio de libertad civil, limitados a 
la esfera más privada de los particulares, llevaría a extender más allá de los confines de la 
legislación del suelo los principios específicos que anim an esa regulación y que piensan, 
específicamente, en la intervención del mercado en beneficio del ciudadano. Por ello, la 
referencia al carácter supletorio de la legislación civil no parece que haya conseguido acallar 
criterios discrepantes sobre la unidad norm ativa del derecho de superficie regulado en el 
TRLS/2008, ni logrado que pierda valor la  postura sobre esta m ateria del Tribunal Supremo. 
A fin de cuentas, el propio texto refundido de la Ley del Suelo admite la pluralidad normativa 
en m ateria de derecho de superficie basado en el reparto de competencias sobre legislación 
civil (art. 149.1.8 de la CE [RCL 1978, 2836]) (disposición final primera.5 TRLS/2008)».

15 STS de 10 de diciembre de 2013: «La Audiencia considera que en este caso, la cesión 
gratuita de uso del suelo ha otorgado al Ayuntamiento un derecho análogo al de superficie.

El artículo 172.2 del Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprobó el 
Texto refundido de la Ley Sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, aplicable por 
razones temporales, establecía que «[l]a constitución del derecho de superficie deberá ser 
en todo caso formalizada en escritura pública y, como requisito constitutivo de su eficacia, 
inscribirse en el Registro de la Propiedad».

La jurisprudencia flexibilizó las exigencias de este precepto. La sentencia de esta Sala 
núm. 1 110 /2 0 0 2 , de 26 de noviembre, profundizando en la línea antiform alista marcada 
por las sentencias de 1 de febrero de 1979 y 15 de junio de 1984 para la constitución del 
derecho de superficie entre particulares, destacó que la Ley del Suelo previera la posibilidad 
de que los particulares constituyan derechos de superficie, y consideró que debía concederse 
especial relevancia a la diversa naturaleza de los sujetos que en cada caso intervienen, a  la 
actuación que los mismos desarrollan y a las finalidades que por ellos se persiguen. Con 
base en esta regulación, consideró que junto a la  modalidad «urbanística» del derecho de 
superficie, que constituía uno de los instrum entos de que la Administración desea valerse 
para intervenir en el mercado del suelo y promover la construcción de viviendas o de otras 
edificaciones determinadas en los Planes de Ordenación, y que debía someterse a  los precep­
tos imperativos de la Ley del Suelo, podía distinguirse o tra modalidad, la  «urbana común o 
clásica», que por dar satisfacción a intereses puram ente particulares y recaer sobre suelos 
de esta naturaleza, no tenía por qué verse afectada por una regulación distinta de la que 
establece el Derecho Civil. Por ello, consideraba la Sala en esa sentencia que los preceptos 
imperativos de la Ley del Suelo, al constituir una im portante excepción de principio espiri­
tualista de libertad de contratación y de autonom ía de la voluntad privada, solamente podían 
encontrar justificación en aquellas ocasiones o para  aquellos supuestos en que se hallaran en 
juego finalidades de interés público, como sucede cuando la Administración decide utilizar 
el derecho de superficie como instrum ento de intervención en el mercado del suelo, pero 
que carecían del m enor fundamento para ser impuestos en las relaciones contractuales de
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particulares que no tienden a conseguir finalidades sociales, sino auténticam ente privadas. 
De ahí que se afirm ara que el Tribunal Supremo no había exigido, para  la  creación entre 
particulares de un derecho de superficie, la  inscripción registral del mismo con carácter 
constitutivo, precisamente en atención al principio espiritualista de libertad de contratación 
que proclam a el artículo 1278 del Código Civil

En el caso objeto de este recurso, si bien es cierto que en la  constitución del derecho 
de superficie intervino una administración pública, lo cierto es que lo hizo como super- 
ficiaria, y no como constituyente del derecho de superficie para intervenir en el mercado 
del suelo y promover la  construcción de viviendas, por lo que podría considerarse que no 
eran aplicable la  regulación de los requisitos formales contenida en la  Ley del Suelo para 
el derecho de superficie urbanístico.

6 . Ahora bien, la  jurisprudencia tam bién ha afirmado que la  constitución gratuita de 
un derecho real sobre un bien inmueble es equiparable a la  donación, en cuanto negocio 
de adquisición gratuita de un derecho real (art. 609 del Código Civil). Así lo han declarado 
las sentencias de esta Sala núm. 724/2010, de 11 de noviembre, y núm. 284/2013, de 22 de 
abril, respecto de la  constitución gratuita del usufructo.

Al tener el derecho real sobre un inmueble la  naturaleza de bien inmueble (art. 334.10 
de la  Ley de Enjuiciamiento Civil), su constitución de form a gratuita ha de realizarse en 
escritura pública en la que conste el «animus donandi» [voluntad de donar] y la aceptación 
de la  donación por el donatario (sentencias de esta Sala de 11 de julio de 2007, recurso 
núm. 5281/1999, de 4 de mayo de 2009, recurso núm. 2904/2003, y, entre las últimas, la 
núm. 285(sic)/2013, de 22 de abril).

7. Lo anterior debe llevar a  la  estimación de estos motivos del recurso. No existe un 
título que legitime la  detentación de la  finca de la  dem andante por el Ayuntamiento desde 
el momento en que este no es titular de un derecho real constituido de modo preciso y 
categórico, con facultades precisas sobre la  finca a  la  que grava, duración determinada, y 
m ediante escritura pública».
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