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INTRODUCCION 

 

Sin duda alguna, casi pensando en las justas ocasiones, estas jornadas cordo-

besas vienen a irrumpir en un momento histórico para la República Argentina y muy 

especialmente para los operadores del derecho, con la sanción de la ley 26.994 – Có-

digo Civil y Comercial de la Nación - y su sincrónica entrada en vigencia a la reali-

zación de las mismas, donde la función notarial, responsable y defensora de la segu-

ridad jurídica y la paz social, se encuentra bajo un perfecto escenario a los fines de 

poder trabajar y proponer líneas de interpretación en tal sentido. 

La dimensión de lo que se avecina, es casi indescriptible por sus proyeccio-

nes, pero sin duda algunas, nuestro abordaje sobre los temas propuestos, no debe 

descuidar su interpretación metódica, camino rector tendiente a ordenar y estructurar 

racional y sistemáticamente, el conjunto de normas existentes en un cuerpo normati-

vo. 

Dentro de este marco, y sin descuidar su ubicación sistémica, los derechos 

reales de usufructo y superficie, con sus nuevas caracterizaciones, abren sus puer-

tas, al estudio e investigación, siendo las presentes pautas, un lineamiento u orienta-

ción en tal sentido a fin de que los trabajos y ponencias, encuentren un eje marco y 

variantes direccionadas a un debate productivo, tarea que intentaremos cumplir bajo 

el presente. 

Por último y antes de ingresar al desarrollo de las mismas, recomendamos, 

seguir lineamientos metodológicos de investigación, desarrollando una clarificadora 

Introducción, definir claramente el planteo del problema, delimitar los objetivos ge-

nerales y específicos, presentar un plan de trabajo, y sin duda alguna desembocaran 

en un exitoso y productivo estudio sobre lo abocado.- 

 

PAUTAS DE TRABAJO 

 

LINEAMIENTOS GENERALES 

 

A fin de lograr un orden expositivo y teniendo en cuenta la particularidad de 

cada uno de los derechos que nos ocupa, su nueva caracterización y eventuales con-

secuencias, procederemos a desarrollarlos por separado para su mejor tratamiento.  



Vale resaltar que las presentes pautas de trabajo, se apoyan sustancialmente 

bajo dos ejes centrales: 1) los aspectos novedosos o que han experimentado un cam-

bio en el nuevo Código Civil y Comercial de la nación; y 2) dentro de ese marco, a 

los que tengan notoria importancia en la actividad notarial, ya que intentar abordar 

un estudio integral, nos mostrara un universo difícil de abordar, sin profundidad y 

menos provecho. 

 

LINEAMIENTOS ESPECIFICOS 

  

1) USUFRUCTO 

 

1.1 - Tratamiento normativo – aspectos analíticos. 

 

Dentro de la simplificación normativa que nos presenta el código Civil y 

Comercial, sobre el derecho que nos ocupa encontramos una reducción a 25 artícu-

los, en relación a los 141 del Código Velezano.  

Lo reseñado, lejos de indicar un pre concepto sobre el particular, obedece a la 

nueva sistematización que encontramos sobre los derechos reales, los que se estruc-

turan bajo una parte general a todos y luego títulos específicos a cada uno de ellos, lo 

que evita una repetición de principios o conceptos y consecuente extensión normati-

va. 

La nueva estructura indicada, torna indispensable al momento de abordar el 

estudio del tema elegido, analizar conjuntamente, a más de las normas específicas, 

todas aquellas referencias a los derechos reales en general. 

Bajo los presentes lineamientos, ya sobre la norma predispuesta en los artícu-

los 2129 y 2142, encontramos uno de los aspectos más novedosos del derecho, que 

sin duda alguna será motivo de innumerables consultas y nueva incumbencia, y nos 

referimos especialmente a la facultad del usufructuario de poder disponer jurídica-

mente de su derecho, y de constituir diferentes derechos reales, con los limitaciones 

expresadas en la misma. Esta nueva caracterización de notable relevancia, nos pro-

porciona un inmejorable escenario de estudio, a fin de clarificar sus alcances y efec-

tos. Entre tantos otros, los aspectos vinculados a si existen o no límites de transmi-

siones, como acreditar la vida del usufructuario ante posteriores trasmisiones, o si 



representan un condicionante dispensable o no, las garantías exigidas en primera 

constitución y en sucesivas, serán sin duda, puntos de interesante analisis. 

En lo que respecta al objeto de los derechos reales en general - articulo 1883 

– y en particular el artículo 2130, también se advierten puntos novedosos, que sin 

duda alguna nos presenten un panorama muy amplio como línea de estudio, donde 

resultará de gran atracción y utilidad, determinar cómo se instrumentaran las consti-

tuciones sobre un derecho, sobre una parte material, teniendo presente su expresión 

física y su determinación (especialidad) a los fines de su registración. En lo referente 

a la constitución vía testamentaria sobre todo o una parte indivisa de la herencia, ad-

vertimos otro punto de atención, donde la especialidad formara un aspecto insosla-

yable a los fines de su posterior inscripción. 

En referencia a los elementos accidentales de los actos, el artículo  2136 – in-

tentando conciliar posturas antagónicas de la doctrina hasta el momento – posibilita 

su constitución, sujeta a plazos o condiciones resolutorias, o cargos; expresando 

asimismo que no son válidas las constituciones bajo modalidad suspensiva salvo, vía 

testamentaria y que se cumplan antes del fallecimiento del testador. En el particular 

se advierte una posible superposición de elementos accidentales, muchas veces de 

difícil comprobación, aspecto que resulta de interesante análisis para determinar su 

validez como título y antecedente. 

Otro de los aspectos novedosos para su estudio y análisis, es lo referente al 

inventario y determinación del estado del objeto del usufructo regulado en los artícu-

los 2137 y 2138. Es de resaltar su ubicación bajo el capitulo 1 “Disposiciones gene-

rales”, y concebido como un derecho de las partes, situación que cambia claramente 

su perspectiva de análisis, ya que en el código velezano se encuentra bajo el título 

“de las obligaciones de usufructuario antes de entrar en el uso y goce de los bienes”. 

Sobre el particular, resultará imperioso el estudio y análisis, de los efectos 

que acarreara sobre el derecho en si, la ausencia de inventario, su confección poste-

rior o dispensa. Asimismo será importante analizar en que casos – pese a la letra de 

la norma – será recomendable su instrumentación bajo la forma de escritura pública 

y a que tipo de escritura se refiere, debiendo analizarse frente a las diferentes hipóte-

sis, el fin de la norma y el bien jurídico tutelado. 

Otro de los puntos que merecerá su análisis, será determinar las posibles so-

luciones ante la negativa de alguna de las partes a realizar el inventario y si dicha 



circunstancia encontraría solución en sede notarial o judicial; asimismo, indagar si 

resultara necesaria la concurrencia de ambas para su instrumentación bajo las dife-

rentes hipótesis contempladas en la norma. 

El tema entendemos refleja su trascendental importancia cuando se lo proyec-

ta y vincula a las presunciones legales, derechos y deberes de las partes, sus respon-

sabilidades y particularmente cuando se analiza y determinar la obligación de sa-

neamiento, situación que ameritara su estudio conexo. 

Otro aspecto a analizar será los efectos y consecuencias de una incapacidad 

sobrevenida en alguna de las partes constituyentes. 

Como se advierte los puntos de investigación son amplísimos y su abordaje 

dependerá de las diferentes inquietudes que cada uno vayan experimentando a lo lar-

go del camino, siendo lo expresado tan solo algunos aspectos ejemplificativos. 

 

2) SUPERFICIE. 

 

2.1 – Evolución del derecho. 

 

Sin pretender ingresar en los antecedentes del derecho, por ser ajeno a nues-

tro cometido, nos interesa referenciar su evolución para su mejor ubicación dentro 

del contexto. 

En tal aspecto, recordando el articulo 2614 en la redacción original de Vélez, 

el mismo, bajo el “Título 6 – Restricciones y límites al dominio”, prohibida a los 

propietarios de bienes raíces constituir derecho de superficie entre otros, dando sus 

razones en las notas a los artículos 2502 “...la multiplicidad de derechos reales sobre 

unos mismos bienes es una fuente fecunda de complicaciones y de pleitos y puede 

perjudicar mucho a la explotación de esos bienes y la libre circulación de las pro-

piedades”, y articulo 2503 “No enumeramos el derecho del superficiario ni la enfi-

teusis, por que para este código no pueden tener lugar.  

Bajo este primer antecedente, e interpretando posteriormente que “el derecho 

de superficie” podría ser de gran utilidad en el ámbito forestal, siguiendo lineamien-

tos del derecho comparado, en el año 2001, se sanciona la ley 25.509 – vigente hasta 

el 31 de julio de 2015 - creando un nuevo derecho real que se sumaba a los ya exis-

tentes, designado como “derecho real de superficie forestal”. 



Avanzando en esta línea, pero yendo más allá, el nuevo Código Civil y Co-

mercial de la nación, regula en su libro 4, titulo 7, la figura del derecho real de Su-

perficie, con singulares caracteres y enfoque, brindando un panorama de acción mu-

cho más amplio, extendiendo el ámbito agrario a la construcción, caracterización que 

sin duda alguna significaran una gran herramienta jurídica para la expansión del 

mercado inmobiliario y como medio para el acceso a la vivienda. 

 

2.2 – Tratamiento normativo – aspectos analíticos. 

 

Con su nueva caracterización, y dentro de la ubicación señalada, el derecho 

real de superficie, encuentra su regulación específica en los artículos 2114 al 2128 

inclusive. 

Dentro de su desarrollo sin duda alguna su primer artículo a más de darnos su 

concepto, nos marca su caracterización más novedosa, donde la constitución del de-

recho, limitado en el tiempo y sobre inmueble ajeno, otorga a su titular “la facultad 

de uso, goce y disposición material y jurídica del derecho de plantar, forestar o 

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

subsuelo”.- 

Esta extensión del ámbito agrario a la construcción, sumado a sus modalida-

des, donde el superficiario podrá construir, plantar o forestar, como así mismo el de-

recho constituirse sobre plantaciones, forestaciones o construcciones ya existentes, 

sin duda, nos proporciona una inmejorable herramienta para la expansión del merca-

do inmobiliario, donde los notarios, tendremos innumerables consultas sobre su tra-

tamiento y aplicación.  

Del concepto dado por la norma, surgen importantes puntos de investigación 

a fin de determinar entre otros aspectos, como se circunscribe el objeto del derecho y 

si conforme a su nueva configuración son susceptibles de ser embargados y even-

tualmente ejecutados. 

Sobre la misma línea y dependiendo la modalidad del derecho, será impor-

tante trabajar sobre qué elementos resultaran indispensables y suficientes a los fines 

de una correcta publicidad registral en pos de la seguridad y tráfico jurídico. 

Otro de los aspectos novedosos que se advierten, se refiere al emplazamiento 

del derecho, el que según la norma puede constituirse entre otros “sobre una parte 



determinada de un inmueble, con proyección en el espacio aéreo o en el subsuelo”, 

articulo que sin duda nos proporciona un importante punto de análisis, sobre todos 

aquellos aspectos vinculados a su configuración, particularmente a la determinación 

de su especialidad, a los fines de su posible publicidad y oponibilidad a terceros.  

Como bien se desprende del concepto, cl derecho de superficie es temporario 

y la norma del artículo 2117, nos proporciona los plazos máximos a los cuales debe 

sujetarse. Conforme su legal configuración temporal, el mismo queda sujeto a las 

normas del dominio revocable en los términos del art. 1965 y siguientes, en tanto 

sean compatibles y no estén modificadas por su regulación especial. Bajo esta línea y 

partiendo de los limites precitados, resultará de gran interés, analizar los límites a las 

facultades jurídicas y materiales del superficiario a fin de determinar que actos se 

encuentra legitimado a realizar y sobre cuales encontrara un escollo legal en tal sen-

tido. Asimismo será de utilidad determinar si dichas facultades pueden ser limitadas 

en el título de constitución. 

Analizando la legitimación para constituir el derecho, consideramos un in-

teresante punto de estudio, la situación de los condóminos sobre su parte, cuestio-

nando si la existencia de convenio de uso y goce en el titulo adquisitivo, repercute en 

la configuración del objeto, su expresión material y consecuente legitimación. 

Consideramos que sobre la propiedad horizontal, tendrá gran aplicación el 

derecho en estudio, a fin de contemplar por ejemplo la instalación de antenas en las 

terrazas de los edificios, situaciones muy actuales, que nos obligaran a poner mayor 

atención a la hora de formalizar los reglamentos de copropiedad y administración. 

Otro de los aspectos que merece su análisis será investigar si los titulares de 

otros derechos reales también sobre cosa propia estarían legitimados para tal consti-

tución. ¿La adaptación exigida para los conjuntos inmobiliarios en el art. 2075 los 

legitimaría?. 

Cuando la norma se refiere a la forma de adquisición, nos indica que el dere-

cho puede constituirse por contrato oneroso o gratuito y puede ser transmitido por 

actos entre vivos o por causa de muerte. Esta última circunstancia, nos proporciona 

un importante campo de estudio donde se deberán analizar las particularidades de la 

copropiedad superficiaria y comunidad hereditaria y todo lo referente a la configura-

ción de una partición extrajudicial solicitado en tal aspecto. 



Uno de los artículos de gran impacto notarial es el 2120 que por su importan-

cia se transcribe: Facultades del superficiario. El titular del derecho de superficie 

está facultado para constituir derechos reales de garantía sobre el derecho de cons-

truir, plantar o forestar o sobre la propiedad superficiaria, limitados, en ambos ca-

sos, al plazo de duración del derecho de superficie. 

El superficiario puede afectar la construcción al régimen de la propiedad 

horizontal, con separación del terreno perteneciente al propietario excepto pacto en 

contrario; puede transmitir y gravar como inmuebles independientes las viviendas, 

locales u otras unidades privativas, durante el plazo del derecho de superficie, sin 

necesidad de consentimiento del propietario. 

En este punto advertimos la elasticidad de la norma en relación al objeto de 

los derechos reales, y en función de estas nuevas caracterizaciones, consideramos 

que será motivo de estudio la instrumentación de esos derechos y su especial deter-

minación a los fines de posibilitar la constitución de derechos reales de garantía y su 

consecuente inscripción registral. 

En lo relativo a la facultad del superficiario de afectar la construcción al ré-

gimen de propiedad horizontal y de transmitir o gravar como inmuebles indepen-

dientes dichas unidades, siempre limitadas al tiempo de duración del derecho de su-

perficie, encontramos un interesante punto de análisis en determinar bajo qué tipo de 

dominio quedarían aquellos unidades que se transmitan por cualquier causa al pro-

pietario del suelo, como también investigar si extinguido el derecho de superficie, 

queda extinguido el sometimiento a propiedad horizontal y si cambia su incidencia 

el hecho de que el sometimiento a propiedad horizontal se haya formalizado conjun-

tamente con el propietario del suelo. El estudio de todos estos aspectos y su correcta 

interpretación redundaran en un correcto  y completo asesoramiento direccionado en 

el tiempo. 

Por último, referenciamos a la extinción del derecho como otro de los gran-

des puntos de gran incidencia notarial, ya que nos encontramos frente a una diversi-

dad normativa, que nos obligara a estudiar sistemáticamente los modos extintivos de 

los derechos reales en general junto a los modos extintivos en particular, como así 

mismo los efectos extintivos del dominio revocable junto a los efectos extintivos del 

derecho en particular, circunstancia que nos implicara un importante esfuerzo inter-

pretativo para su correcta aplicación. 



La ley marca claras diferencias y efectos si la extinción se produce por ven-

cimiento del plazo convencional o legal o por otra causal antes del tiempo acordado. 

Es este punto será de importancia analizar cómo quedaran configuradas esas adqui-

siciones y extinciones en el Registro General de la Provincia y que aspectos serán re-

levantes al momento de su correcto publicidad. 

Sobre el punto, consideramos de gran utilidad abocarnos a la búsqueda de he-

rramienta jurídica que nos proporcione el ordenamiento jurídico a fin de evitar que 

todos los derechos constituidos por el superficiario se extingan al vencimiento del 

plazo legal o convencional, situación que nos implicara un esfuerzo interpretativo, a 

fin de su correcta configuración. 

 

 2.3 - Consideraciones finales 

 

 Sin duda alguna, los temas abordados, merecen un profundo tratamiento e 

investigación por parte de todo el notariado argentino, a fin de logra como primer 

cometido, interpretar los derechos conforme su función social dada por la norma, y 

bajo este línea, lograr satisfacer las necesidades de la sociedad en procura de con-

quistar la seguridad jurídica y paz social que se nos ha encomendado. 

En tal dirección, los invitamos a todos a participar activamente en las presen-

tes jornadas, con presentación de trabajos y ponencias a fin de enriquecer el presente 

encuentro con sus valorables aportes. 
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