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RESUMEN: El proceso de transicion energética ha incrementado la demanda de suelo rural para la implantacién
de energias renovables, planteando relevantes desafios juridicos. En este contexto, el derecho de superficie se
presenta como un instrumento idéneo para desarrollar infraestructuras energéticas sin alterar la titularidad
del suelo. Este trabajo analiza su configuracién a partir de un enfoque normativo, doctrinal y jurisprudencial.
Se destaca su capacidad para separar la propiedad del suelo de las instalaciones, garantizando la seguridad
juridica a las partes y habilitandolas para la creacion de otros derechos reales y/o relaciones personales. Esta
escision no solo garantiza la seguridad juridica a las partes, sino que viabiliza la constitucion de garantias sobre el
propio derecho (hipoteca superficiaria), esenciales para la financiacién de estas infraestructuras. Asimismo, una
buena articulacion del titulo constitutivo permitird, en determinados supuestos, compatibilizar el uso agrario y
ganadero con la produccién energética, contribuyendo tanto a la transicién energética como al mantenimiento
de la produccion agro-ganadera.

PALABRAS CLAVE:Derecho de superficie; derecho agrario; energias renovables; uso del suelo agrario;
transicion energética.

ABSTRACT: The energy transition process has increased the demand for rural land for the deployment of renewable
energies, raising significant legal challenges. In this context, the right of surface (derecho de superficie) emerges as
an ideal instrument for developing energy infrastructures without altering the underlying land ownership. This paper
analyzes its legal configuration from a normative, doctrinal, and jurisprudential perspective. It highlights its capacity to
separate land ownership from the ownership of the installations, thereby guaranteeing legal certainty for the parties
and enabling the creation of other rights in rem. This legal division specifically makes possible the constitution of real
security interests over the surface right itself (surface mortgage), which are essential for financing these infrastructures.
Furthermore, a proper drafting of the deed of incorporation will allow, in certain cases, the compatibility of agricultural
and livestock use with energy production, contributing both to the energy transition and the maintenance of farming and
livestock production.
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I. PREAMBULO.

El aumento' en Espafia de la implantacién de instalaciones de produccién de

“energfa procedente de fuentes renovables” o “energfa renovable’?

parques fotovoltaicos®, edlicos’ y termosolares®, ha intensificado el interés cientifico

, en particular

| Vid. infra 1l.

2 La Directiva (UE) 2018/2001, de Il de diciembre de 2018, relativa al fomento del uso de energia
procedente de fuentes renovables (DOUE de 2| de diciembre de 2018) define “energia procedente de
fuentes renovables” o “energia renovable” aquella “procedente de fuentes renovables no fésiles, es decir,
energia edlica, energia solar (solar térmica y solar fotovoltaica) y energia geotérmica, energia ambiente,
energia mareomotriz, energia undimotriz y otros tipos de energia oceanica, energia hidraulica y energia
procedente de biomasa, gases de vertedero, gases de plantas de depuracién, y biogas”.

3 En las instalaciones fotovoltaicas, las células que componen los paneles producen electricidad mediante
dispositivos semiconductores que reaccionan a ala radiacion solar, transformando la energia solar en
eléctrica (MARTINEZ DEL FRESNO, ].: “Reflexiones sobre la calificacion civil y la tributacion de las instalaciones
solares fotovoltaicas y aerogeneradores en los impuestos sobre el trafico de bienes”, Revista de Contabilidad
y Tributacién CEF, nam. 54, 2009, p. 51).

4  Por su parte, la energia edlica es producida por la accion del viento, transformando la energia cinética
procedente de las corrientes de aire, convirtiéndose los giros de las élices del aerogenerador en electricidad,
canalizada por cable a un convertidor (MARTINEZ DEL FRESNO, J.: “Reflexiones sobre la calificacion civil, cit.,
p. 51).

5 La energia termosolar se produce a través de un ciclo térmodinamico que, mediante la alineacién de una
serie de espejos (curvos o parabdlicos), se hace concentrar la energia derivada del sol en una torre central
para que produzca vapor y mueva una turbina, transformando la radiacion en electricidad (MARTINEZ DEL
FrResNoO, J.: “Reflexiones sobre la calificacion civil, cit., p. 51).

* Juan Carlos Velasco-Perdigones
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por el derecho de superficie en suelo rural, ya que podria configurarse como una
institucion idénea para la regulacion del fendmeno al dividirse la propiedad en
dos estatutos juridico-reales diferenciados, esto es, la titularidad del suelo, por
un lado, y, lo temporalmente construido o edificado (o plantado o sembrado, en
su vertiente rdstica), por otro; permitiendo la constitucion de derechos reales de
garantfa, como la hipoteca, fundamental para la financiacién de las instalaciones.

Han sido varias las voces que han sefialado que no sdlo el derecho de
superficie resulta un instrumento juridico idéneo para la proyeccidn viviendas en
suelo urbano, sino también para muchos otros supuestos como la implantacion de
infraestructuras de energfas renovables en suelo rural®.

Aceptada la finalidad del derecho de superficie para proyectos de energia
renovable, nacen naturalmente una serie de cuestiones que resultan de interés
deslindar, teniendo presente que su régimen se encuentra determinado por
un ordenamiento un tanto difuso al reconocer la realidad de la institucién en
el ordenamiento tanto civil (Cédigo Civil y legislacion hipotecaria) —que sélo
se limita a una mencién referencial—, como en el administrativo (normativa
urbanistica y de montes) —que lo regula mds extensamente—. En este sentido,
el ordenamiento privado reconoce expresamente la existencia de esta figura,
pero no va mds alld de su escueta mencidn en el art. 1611 CCy, su remisidn, en
cierta medida, al art. 1655 CC; la referenciada posibilidad de hipotecarse ex art.
107.5° LH; o la confusién terminoldgica del art. 30.3° RH al referirse al “derecho
real de vuelo sobre fincas rusticas”, cuando en realidad se ha entendido por la
doctrina que el precepto se estd refiriendo al derecho de superficie ristica como
institucidn de naturaleza diferenciada de la urbana. La cuestién se complica cuando
la normativa administrativa introduce en el ordenamiento, a través de la legislacion
del suelo (y la ordenacion territorial de cada Comunidad Auténoma) la regulacion
de una institucién de genuina naturaleza privatista’. Este plural y difuso panorama
normativo no ofrece una regulacidn unitaria y sistemdtica que permita deslindar
la estructura del derecho de superficie aplicable a la concreta implantacién de
infraestructuras de energfa renovable en el suelo rural, pues a simple vista podria
pensarse que se esta ante un verdadero derecho de superficie rustico, del que

6 V.gr.vid. De SALAS MURILLO, S.: “Tendencias recientes sobre el arrendamiento y el derecho de superficie en
el marco del derecho a la vivienda”, Derecho Privado y Constitucién, nim. 23, enero-diciembre, 2009, pp. 91-
123; BERNAD MAINAR, R.: “Derechos reales de nuevo cufio: a proposito de las afecciones y externalidades
derivadas de la construccion de parques edlicos en suelo agricola”, Actualidad Juridica Iberoamericana,
num. 16 bis, junio, 2022, p. 2601; Bustos MoreNo, Y.: “Nuevas aplicaciones sobre los derechos reales de
edificacion ante el desarrollo sostenible”, CESCO, nim. 48, 2023, p. I11; lcLesias-GoNzALEzZ, F.: “Nuevas
herramientas urbanisticas para la promocién de viviendas”, Ciudad y Territorio, Estudios Territoriales, vol. LVII,
num. 225, otofio, 2025, p. 253; SErRRANO DE NicoLAs, A.: “Derecho de superficie: su ayer y hoy en Espafa”,
en AA.VV.: Acciones populares. Contribuciones de Derecho Piblico y Privado romano (coord. por M. E. OrTURO
Ptrez y ). A. Bueno DELGADO), vol. |, Dykinson, Madrid, 2025, p. 1091.

7  Lajurisprudencia constitucional (STC 61/1997, de 20 marzo) catalogd el derecho de superficie regulado en
la legislacion del suelo como una institucién de naturaleza genuinamente civil, aunque fuese regulada por
una norma administrativa.
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podria excluirse la legislacion del suelo. Lo anterior, obliga a realizar un esfuerzo
interpretativo integrador que intente deslindar las particularidades del derecho de
superficie, de si realmente cabe hablar de dos naturalezas y regimenes distintos
(urbanay rustica)® y, una vez determinado, construir la estructura de la institucién’,
adaptada a la realidad que imponen las energfas renovables'®.

La configuracién del derecho de superficie plantea, ademds, relevantes
interrogantes en torno a su contenido y limites. Entre ellas, destacan su forma
de constitucién', la determinacidn del plazo méximo de duracién®, el régimen
de transmisidn y gravamen®, la forma'* y el estatuto bdsico regulador de los
derechos y obligaciones de las partes', asi como las consecuencias derivadas de
su extincidn, particularmente en lo relativo a la reversion de la infraestructura
energética'®. Estas cuestiones adquieren una dimensién especifica cuando el objeto
del derecho consiste en este tipo de infraestructuras, cuya vida Util, régimen de
explotacidn vy, en su caso, la obligacidn de desmantelamiento, podrian articularse
especificamente en el titulo constitutivo, considerandose el papel de la autonomia
privada una de las fuentes mds esenciales de la institucidn, debiendo tenerse
presente en su integracion el necesario respeto de determinados preceptos
imperativos impuestos por la legislacion del suelo.

El aprovechamiento energético del suelo y los usos genuinos del suelo rural
convergen en una clara funcién social, en el que se articulan la defensa de la
productividad y la promocién del desarrollo econdmico, desplazandose el centro
de atencién de la propiedad hacia una concepcidn juridica vinculada socialmente,
condicionando asf las facultades propias del propietario del suelo".

I. Objeto.

La presente investigacion tiene por objeto analizar de forma sistemdtica el
régimen jurfdico del derecho de superficie como institucién especialmente idénea
para la instalacién y desarrollo de infraestructuras de energias renovables en suelo
rustico. Se trata, en esencia, de construir la arquitectura de esta figura a partir
del estudio integrado de la normativa aplicable, debiendo elaborarse a través de

8  Vid. infra lll.
9  Vid. infra IV.
10 Vid. infra Il
Il Vid. infra IV. 3.

12 Vid. infra IV. 3. D.

13 Vid. infra IV. 4. B). b) ).
14 Vid. infra IV. 3. C).

15 Vid. infra IV. 4.

16 Vid. infra IV. 4. A) b) d").

17 CoLNA GARea, R.: La funcién social de la propiedad privada en la Constitucién Espafiola de 1978, |.M. Bosch
Editores, Barcelona, 1997, p. 80.
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la delimitacidn de uno de los regimenes juridicos impuestos por el ordenamiento
(bien, la superficie urbana, bien, la rustica).

Este andlisis cobra especial relevancia debido a la complejidad que presenta su
regulacion, caracterizada, por un lado, por su naturaleza difusa (superficie ristica
y superficie urbana), situada en la interseccion entre el ordenamiento civil y el
régimen del suelo, lo que genera incertidumbres interpretativas en cuanto al
sistema juridico aplicable; y, por otro, por su amplitud normativa, derivada de la
concurrencia del ordenamiento estatal en materia de suelo, que ha de integrarse
con el autonédmico en cuanto a la ordenacidn territorial y urbanistica.

2. Metodologia.

La metodologfa es de cardcter exegético, orientada al andlisis, interpretacién
e integracidén sistemdtica de las normas vigentes en relacién con el derecho
de superficie aplicado al suelo de naturaleza rural, con especial atencién a su
utilizacién para la implantacién de infraestructuras de energias renovables. Este
enfoque parte de la premisa de que la adecuada comprensidon de la institucién
exige no solo la interpretacion gramatical de las disposiciones normativas, sino
también su contextualizacion dentro del conjunto del ordenamiento juridico,
atendiendo a su finalidad (ex art. 3.1 CC).

A tal efecto, se recurre al estudio de las principales fuentes del Derecho, en
particular la legislacion civil y la normativa sobre suelo, dada la incidencia que
ambos niveles normativos tienen en la configuracion de este derecho real. Este
andlisis se complementa con la revisidn de la doctrina cientifica mds relevante y
de determinadas decisiones jurisdiccionales, lo que permite identificar no solo
los elementos estructurales de la institucién, sino también los principales debates
interpretativos y criterios solutivos de interés para la consecucion del objeto
propuesto.

En primer lugar, se aborda un esbozo del contexto actual en el que se inserta
el suelo rural, prestando especial atencién a las transformaciones derivadas del
impulso de las energfas renovables y a las tensiones existentes entre los usos
tradicionales del suelo y los nuevos aprovechamientos energéticos'®. En segundo
lugar, se procede a la delimitacion del derecho de superficie, diferenciando su
régimen en el dmbito urbano y ristico”. Finalmente, se analizan de manera
detallada los elementos esenciales del derecho de superficie?® —constitucion,
contenido, duracién, transmisidn, extincién, etc.—, circunscribiéndose el trabajo a

18 Vid.infra Il.
19 Vid. infra Il
20 Vid. infra IV.
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su funcionalidad como instrumento juridico apto para canalizar la implantacién de
infraestructuras energéticas y como instrumento que permite, en muchos casos,
la compatibilidad con la actividad agraria y ganadera.

3. Fuentes.

En el desarrollo de la presente investigacidn, la labor de integracién vy
reconstruccidn sistemdtica del derecho de superficie se apoyard en un conjunto
de fuentes normativas de cardcter heterogéneo, cuya interpretacién conjunta
resulta imprescindible dada, a simple vista, la dispersion y fragmentacién de su
régimen jurfdico. En particular, se atenderd, en el dmbito civil, a los articulos 1611y
1655 CC, en cuanto preceptos que, si bien no regulan la institucion, la doctrina, en
un primer momento, efectud una serie de interpretaciones que hoy se consideran
en cierto modo anacrdnicas.

Asimismo, se recurre a la legislacion hipotecaria, especialmente a los arts. 107.5.°
LH y 30. 3.° RH, que reconocen determinados aspectos del derecho de superficie
en relacion con la posibilidad de hipotecarse y el derecho de superficie rustico,
respectivamente. También cobra especial relevancia el art. 3 Ley 55/1980, de ||
de noviembre, de montes vecinales en mano comuin?, como una subespecialidad
del derecho de superficie ristica, ademads de ser este tipo de patrimonios publicos
eventuales destinatarios de infraestructuras renovables.

Ocupa un lugar central la normativa del suelo, en particular el Capitulo IIl del
Titulo VI (“[f]uncidén social de la propiedad y gestion del suelo”), integrado por
los articulos 53 y 54 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en
adelante, TRLSRU)?2, Esta regulacién proporciona el marco juridico més detallado,
desarrollando el derecho de superficie en el ordenamiento espafiol, circunscrito
especificamente a su vertiente urbana.

I.SUELO RURAL Y ENERGIASRENOVABLES: NOTAS SOBREEL CONTEXTO
ACTUAL.

La progresiva implantacién de elementos de produccidn de energia renovable
en Espafia?? —a la que se hacia alusién en los prolegémenos de este estudio— ha
venido influenciada por las politicas de transicién energética, combate del cambio

21 BOE nim. 280, de 2| de noviembre de 1980.
22 BOE nim. 261, de 31 de octubre de 2015.

23 Segln el Informe del Sistema Eléctrico de energias renovables (2024), cuyos datos proceden de ENTSO-E
Transparency Platform (28/1/2025), Espafia es el segundo pais en con mayor generacion de energias
renovables de origen edlico y solar, por detras de Alemania. (Red Eléctrica. Informe del Sistema Eléctrico.
Informe resumen de energias renovables 2024, marzo, 2025, consultese en: https://www.sistemaelectrico-
ree.es/sites/default/files/2025-03/Informe_Renovables_2024.pdf ).


https://www.sistemaelectrico-ree.es/sites/default/files/2025-03/Informe_Renovables_2024.pdf
https://www.sistemaelectrico-ree.es/sites/default/files/2025-03/Informe_Renovables_2024.pdf
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climdtico y la descarbonizacidn que, a través de una serie de normas —iniciadas
en el contexto internacional—, estd generando una transformacion estructural en
el régimen de usos del suelo rural®,

Han sido numerosas normas las que paulatinamente han ido modificando el
paradigma del uso de este singular suelo, siguiendo las directrices impuestas por
la Directiva (UE) 2018/2001, de Il de diciembre de 2018, sobre fomento del uso
de energfa procedente de fuentes renovables?; o el Reglamento (UE) 2018/1999,
de Il de diciembre de 2018, sobre la gobernanza de la Unién de la Energfa y de la
Accidn por el Clima?, entre otras. Una de sus manifestaciones en el ordenamiento
interno ha sido la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climdtico y transicion
energética?’. Dicha norma toma como partida las observaciones realizadas por
Naciones Unidas en relacién a la necesidad de reducir las emisiones de gases de
efecto invernadero, teniéndose en cuenta ademds de las obligaciones asumidas
por las partes a través del Acuerdo de Paris sobre cambio climético —del que
Espafia naturalmente forma parte’®®—, asi como el Pacto Verde Europeo?,
la Estrategia Europea de descarbonizacién a 2050%° y la Agenda 2030 para el
Desarrollo Sostenible®'. Una suerte de instrumentos y directrices que pretenden
la transformacién y cambio de paradigma del modelo econdmico espafiol para,
en teorfa, crecer hacia una sociedad equitativa y prdspera, con una economia
moderna, eficiente y competitiva®.

El objeto de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, se cifie al aseguramiento
del cumplimiento por Espafia del citado Acuerdo de Parfs, facilitando Ila
descarbonizacidn, su transicién a un modelo circular que garantice el uso racional
y solidario de los recursos, y la promocidon de la adaptacién a los impactos del
cambio climdtico —apostando por la implantacion de un modelo de desarrollo

24 Vid.v.gr. BARRAL, M. A_, Ruiz Diez, A., PrRADOS, M. ., GARcCiA-MARTIN, R., y DELICADO, A.: “Energias renovables y
cambios de usos del suelo en el sur de la Peninsula Ibérica: una lectura territorial de la politica energética”,
Boletin de la Asociacion de Gedgrafos esparioles, (97), 2023, https://doi.org/10.21138/bage.3356; PErez-Perez,
B., Diaz-Cuevas, P., y MARTIN PEINADO, F. J.: “La energia solar: ;Un nuevo uso ordinario del medio rural?
Ocupacion de suelos agricolas en el sur de Espafia”, Hdbitat y Sociedad, vol. 17, 2024, pp. 45-61, https://doi.
org/10.12795/HabitatySociedad.2024.i17.03, entre otros estudios.

25 DOUE de 21 de diciembre de 2018.
26 DOUE de 2| de diciembre de 2018.
27 BOE nim. 121, de 21 de mayo de 2021.
28 BOE nim. 28, de 2 de febrero de 2017.

29 COM (2019) 640 final, de |1 de diciembre de 2019, el Pacto Verde Europeo. Vid. en: https://eur-lex.europa.
eu/resource.html?uri=cellar:b828d165-1c22-11ea-8clf-0laa75ed71al.0004.02/DOC_ | &format=PDF

30 Ministerio para la Transformacién Ecolégica y el Reto Demografico (Gobierno de Espana). (noviembre,
2020): “Estrategia de descarbonizacion a largo plazo 2050,

31 ONU. Asamblea General. Resolucion de la Asamblea General de la ONU [A/RES/70/1] de 25 de septiembre
de 20153 “Transformar nuestro mundo: la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible”,

32 Vid. Pacto Verde Europeo (Introduccion).
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sostenible®>— en el que las energias renovables jueguen un papel preponderante
al considerarse como el medio idéneo para alcanzar la neutralidad climdtica®.

Este panorama ha ido modificando y condicionando la actuacién del hombre
con relacién a la utilizacién y productividad del suelo rural. La irrupcidn de las
energfas renovables como nuevo sector de aprovechamiento econdmico del
territorio ha provocado una profunda mutacién en la configuracion de la tierra. En
este sentido, el destino tradicional de dichas superficies, histéricamente adscritas
a explotaciones agricolas y ganaderas —caracterizadas en la actualidad por una
progresiva pérdida de rentabilidad y por su sometimiento a intensos condicionantes
normativos—, estd siendo desplazado por la implantacién de infraestructuras
de generacidn energética renovable, singularmente instalaciones fotovoltaicas,
termosolares y parques edlicos, llegando a cuestionarse incluso si cabe la funcién
original e intrinseca de la propiedad del suelo rdstico®.

Del elenco de energfas renovables, resulta importante destacar el desarrollo
de la energfa solar fotovoltaica (segunda fuente de energfa renovable con mads
potencia, por detrds de la edlica) que, segin los Ultimos datos publicados por
el Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacidn, relativos a la evolucién de la
superficie de parques fotovoltaicos y su impacto en los usos del suelo (ESYRCE)*,
ha supuesto una creciente ocupacidn de terrenos tradicionalmente destinados a
aprovechamientos agrarios, fundamentalmente cereal, girasol y olivar®’,

33 Vid. art. | Ley 7/2021, de 20 de mayo.

34 El art. 3 Ley 7/2021, de 20 de mayo, establece unos objetivos minimos a conseguir para el afo 2030,
consistentes en: i) la reduccién de las emisiones de gases de efecto invernadero (al menos, un 23% respecto
del afio 1990); ii) introducir las energias de origen renovable en el consumo de energia final (de al menos,
un 42%); iii) generacion eléctrica a partir de energias de origen renovables (al menos un 74%); y, iv) mejora
de la eficiencia energética disminuyendo el consumo de energia primaria (al menos, un 39,5%). Todo
ello, con el claro objetivo de que, antes de 2050, Espana alcance la neutralidad climatica (conforme a los
compromisos adquiridos internacionalmente) y “el sistema eléctrico debera estar basado, exclusivamente,
en fuentes de generacién de origen renovable” (art. 3.2).

35 La preocupacion social por la proliferacion de este tipo de estructuras frente al uso tradicional del suelo
es patente: vid. v.gr. DEL CampPo, S. G. (24 de abril de 2025). “Un gigante amenaza el campo en Valladolid”,
Diario de Valladolid, consultese en: https://www.diariodevalladolid.es/valladolid/250420/270033/gigante-
solar-amenaza-campo-valladolid.html; Ramos, M. (22 de mayo de 2025): “Los olivos centenarios andaluces
en peligro por el avance fotovoltaico: el campo exige frenar las talas”, elEconomista, consultese en: https://
www.eleconomista.es/energia/noticias/13378319/05/25/los-olivos-centenarios-andaluces-en-peligro-por-
el-avance-fotovoltaico-el-campo-exige-frenar-las-talas.html; Mepina, M. A., y DoNARE, G. (20 de mayo de
2025) “Qué hay tras los ‘100.000 olivos talados para plantas solares en Jaén’: nimeros exagerados y rechazo
por la pérdida de empleo”, El Pais, consultese en: https://elpais.com/clima-y-medio-ambiente/2025-05-20/
que-hay-tras-los-100000-olivos-talados-para-plantas-solares-en-jaen-numeros-exagerados-y-rechazo-
por-la-perdida-de-empleo.html; De Toro, M. (I de mayo de 2025). “La grave amenaza de las renovables
para el olivar de Jaén”, El Debate, consultese en: https://www.eldebate.com/campo-y-caza/20250501/grave-
amenaza-renovables-olivar-jaen_292976.html; Yagen, M. (19 de diciembre de 2025) “La guerra entre olivos
y placas solares entra en el escenario judicial ‘ante la inminente tala’, El Debate, constltese en: https://www.
eldebate.com/campo-y-caza/20251219/guerra-entre-olivos-placas-solares-entra-escenario-judicial-ante-
inminente-tala_367027.html; entre otras.

36 Vid. S.G. de Anilisis, Coordinacion y Estadistica (SGACE), “Extension de los parques fotovoltaicos en
Espafia”, Andlisis y Prospectiva-Serie Agrinfo n° 37 (junio 2024), Ministerio de Agricultura, Pescay Alimentacion.

37 Segln el informe sobre Extension de los parques fotovoltaicos en Espana”, Andlisis y Prospectiva-Serie
Agrinfo n° 37 (junio 2024), del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion, en un 21% de la superficie
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Desde la perspectiva del suelo, este fenédmeno plantea relevantes cuestiones
en torno a la compatibilidad y funcién del suelo rural, con la consecuente
redefinicion de su funcién econdmica y ambiental. Y es que, la implantacién de
parques fotovoltaicos —que alcanzan en la actualidad una extensién préxima a las
50.000 hectdreas, con previsiones alcistas a corto plazo [en los Ultimos tres afios
el crecimiento anual supera el 20% y el crecimiento acumulado de la superficie
(2016-2023) alcanza el 166%]—, evidencia una tendencia hacia la progresiva
incorporacion del suelo rural a actividades de cardcter energético-industrial que
hacen replantearse la eventual mutacién de la funcidn de la propiedad agraria
(cuestion que excede del objeto de esta investigacidn).

Ante este notable incremento de instalaciones de energias renovables a lo
largo y ancho del territorio espafiol, surge en el dmbito de la ciencia del Derecho
Privado la cuestidn relativa a la capacidad del derecho de superficie, y de su
configuracién juridica vigente, para responder a los intereses de los promotores
energéticos y de los propietarios del suelo, ofreciendo la posible compatibilidad
factica y juridica de determinadas instalaciones con la funcién agraria y ganadera
del suelo. Para afrontar esta hipdtesis, el estudio exige un andlisis detallado de
la estructura de la institucién —abordada por la doctrina desde sus origenes
romanos®®—, el deslinde de su régimen juridico, y la configuracién de su estatuto
propio.

lll. DERECHO DE SUPERFICIE URBANA Y RUSTICA: DELIMITACION A
TRAVES DEL ORDENAMIENTO VIGENTE.

I. Codigo Civil y legislacion hipotecaria.

Como puede observarse de la lectura del CC, coincidiendo con los autores
que se han preocupado de la institucion analizada, cabe decir que el derecho
de superficie no ha tenido un tratamiento especifico vy tipificado en el texto
decimondnico, cifiéndose a su exclusivo reconocimiento de manera referencial,
y, a su vez, confusa, en el art. 611 (lll) CC. Este precepto —incardinado
sistemdticamente en el Capitulo | (“[d]isposiciones generales™), Titulo VII (“[d]e
los censos’)— es el Unico del texto civil que menciona al “derecho de superficie”
—déndolo a entender como cosa muerta y digna sélo de una mera referencia®—
circunscrito a la redencién de los censos constituidos antes de la promulgacién

ocupada por parques fotovoltaicos en 2022 se cultivan cereales; un 10% sembrada de cultivos industriales
(fundamentalmente girasol); un 6,6% eran olivares y; un 11% era barbecho.

38 Para mayor profundidad, vid. BLANQUER UBEROS, R.: Acerca del derecho de superficie, Colegios Notariales en
Espania, Madrid, 2007, p. 17 y ss.; GUILARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, Aranzadi, Pamplona, 1966,
pp- 3-57; DE Los Mozos, J. L.: El derecho de superficie en general y en relacion con la planificacién urbanistica,
Ministerio de la Vivienda, Madrid, 1974, pp. 25-30, entre otros muchos.

39 PuiG PeNa, F.: Tratado de Derecho Civil espaiiol, t. Ill. Derechos reales, vol. |, Revista de Derecho Privado,
Madrid, 1954, p. 473.
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del CC, declarando la inaplicabilidad (de la redencidén) “[...] a los foros, subforos,
derechos de superficie y cualesquiera otros gravdmenes semejantes [...]"*, que
deberd hacerse a través de una ley especial®: (“[...] en los cuales el principio de la
redencidn de los dominios serd regulado por una ley especial”).

Esta mencidn referencial, por la diccidn del precepto y por razones histdricas,
hizo que la doctrina® vy jurisprudencia® inicial —al menos hasta la promulgacién
de la legislacion del suelo— lo pusiera en relacién con el art. 1655 CC, al resefiar
este que “[l]os foros y cualesquiera otros gravdmenes de naturaleza andloga [...]"
—entre los que podia incluirse el derecho de superficie (referencia indirecta)—,
si se constituian tras la promulgacién del CC, se aplicarfa la figura del censo
enfitéutico v, si fuese por tiempo determinado, el ordenamiento aplicable era el
del arrendamiento®. Con el transcurso del tiempo, unido a la entrada en vigor
de la primera norma reguladora del suelo (Ley de 12 de mayo de 1956, sobre el
régimen del suelo y ordenacién urbana®) —que tenfa como finalidad fomentar la
construccién de viviendas*—, la aplicabilidad de la enfiteusis o el arrendamiento
fue perdiendo razén de ser, entendiéndose el derecho de superficie como un
derecho real con sustantividad y autonomia propia®, desligado de las citadas
instituciones®.

40 Diez-Picazo, L. y GULLON BALLESTEROS, A.: Sistema de Derecho civil, vol. Ill, t. II, 10? ed., Tecnos, Madrid, 2019,
p. 122.

41 Avonso Perez, M. T.: “La temporalidad del derecho de superficie y los efectos de su extinciéon (principal
inconveniente para que sirva de via de acceso a la vivienda)”, en AA.VV.: Nuevas vias juridicas de acceso a la
vivienda, (dir. M. T. ALonso Perez), Thomson Reuters, Cizur-Menor, 2018, p. 357.

42 GuUILARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, cit., p. 698;
43 STS 3 julio 1941 (R] 1941/892).

44 SANCHEz RoMAN, F.: Estudios de Derecho Civil. Derechos reales, t. lll, 2* ed., Madrid, 1900, p. 698; VALVERDE Y
VALVERDE, C.: Tratado de Derecho Civil espafiol, t. Il. Parte especial. Derechos reales, 4* ed., Valladolid, 1936;
CASTAN ToBENAS, ).: Derecho Civil espafiol, comin y foral, t. Il. Derecho de cosas, 8° ed., Reus, Madrid, 1951, p.
679; PuiG PeNa, F.: Tratado de Derecho Civil espaiiol, cit., pp. 475-476; Diez Picazo, L., y GULLON BALLESTEROS,
A.: Sistema de Derecho Civil, vol. Ill. Derecho de cosas, 2 * ed., Tecnos, Madrid, 1981, pp. 532-533; O’CALLAGHAN
Muroz, X.: Compendio de Derecho Civil, t. Ill. Derechos reales e hipotecario, Revista de Derecho Privado, 1992,
p. 280, entre otros.

45 BOE num. I35, de 14 de mayo de 1956).
46 IGLEsias-GoNzALEZ, F.: “Nuevas herramientas urbanisticas”, cit., p. 253.
47 Vid. STS (Sala 4%) 4 febrero 1993 (R] 1993/782); STS (Sala 1*) 26 noviembre 2002 (R] 2002/9935).

48 AA.NVV.: Curso de Derecho Civil lll. Derechos reales y registral inmobiliario, (coord. por F. J. SANcHEz CALERO), 7°
ed., Tirant lo Blanch, Valencia, 2018, p. 318.

49 La doctrina comenzé a discutir que el derecho de superficie tuviese una naturaleza aniloga a los foros,
arrendamiento o enfiteusis, pues se trataria de instituciones con diferencias notables (SERRANO DE NicoOLAs,
A.: “Derecho de superficie”, cit., p. 1085; LAcruz BERDEJO, . L., SANCHO REBULLIDA, F. A., LUNA SERRANO,
A., DELGADO ECHEVERRIA, J., RivERO HERNANDEZ, F., y RAMs ALBEsA, ).: Elementos de Derecho Civil Ill. Derechos
reales, vol. Il, Dykinson, Madrid, 2001, p. 185); ademas de la definicidon como derecho real por el propio
ordenamiento del suelo (ARANDA RoDRiGUEZ, R.: “El derecho de superficie. Anilisis de algunos de sus
problemas juridicos”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 759, 2017, p. 407). Puede ampliarse sobre
los motivos contrarios a la aplicacion analdgica en NAVARRO VINUALES, |. M.: “El derecho de vuelo. El derecho
de superficie”, en AAVV.: Instituciones de Derecho Privado, t. Il, vol. I, (coord. por |. F. DELGADO DE MIGUEL),
Civitas, Madrid, 2002, pp. 726-727.
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Hoy en dia, no tiene sentido alguno relacionar el derecho de superficie con
la aplicabilidad de la enfiteusis o el arrendamiento, ya que asistimos a una nueva
construccién de la institucion a partir de la legislacién del suelo —que propone
la existencia de un Derecho privado general sobre el derecho de superficie®®—,
aparte de los motivos contrarios a la analogfa entre instituciones de tan dispar
naturaleza®',

El ordenamiento hipotecario vigente asiste a una misma situacion con respecto
al CC, en el sentido en que la Ley Hipotecaria y su Reglamento se limitan a anunciar
el derecho de superficie en determinados preceptos. Asi, el 107. 5° LH declara la
posibilidad de gravar el derecho mediante hipotecay, el art. 16.2 RH—tras haberse
anulado por el TS el contenido de buena parte del precepto [apdos. |, subapdos.
b) v ¢) del apdo. 2]°>— se refiere a la inscripcién del derecho de elevacién o
construccién bajo el suelo, sin la constitucién del derecho de superficie. Asi, el
ordenamiento estrictamente civil estd huérfano de una regulacién sustantiva del
derecho de superficie, pretendiendo llenar ese vacio la legislacién del suelo a la
que posteriormente nos referiremos.

Por otro lado, la doctrina ha vinculado el art. 30.3 RH con el derecho de
superficie ristica (sobre plantaciones u otra superficie vegetal)®, si bien, el tenor
literal del precepto hace alusién al “derecho real de vuelo sobre fincas rusticas
ajenas’ y a los requisitos de su inscripcidn, haciéndose constar, entre otros: “[...]
la plantacion o siembra en que consista, asi como el destino de éstas [...]". En
definitiva, se hace alusién al otorgamiento del derecho a plantar o sembrar en
fincas rusticas ajenas™.

2. Legislacion del suelo y urbanistica.

El actual TRLSRU tiene por objeto regular, para todo el territorio nacional, las
condiciones bdsicas relacionadas con el suelo en general’®. De la lectura de este
texto puede extraerse que se estd ante una norma bdsica estatal reguladora del

50 PuiG BruTay, J.: Fundamentos de Derecho Civil, t. Ill, vol. Il, 3 * ed., Bosch, Barcelona, 1979, p. I151; AAVV.:
Curso de Derecho Civil Ill, cit., p. 318.

51 NAvArRRO VINUALEs, J. M.: “El derecho de vuelo”, cit., pp. 726-728.

52 La STS (Sala 3%) de 31 de enero de 2001 (RJ\2001\1083) declaré la nulidad del art. 16.1 RH, dedicado en
esencia a los requisitos para la inscripcion del derecho de superficie, al entenderse que la inscripcion
(constitutiva) que establecia el RH se extralimitaba a lo previsto en la Ley del Suelo del momento (Real
Decreto Legislativo /1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana), ya que este sélo se limitaba a exigir la inscripcion como
requisito de eficacia. Ademas, se consideraba por el TS que el precepto reglamentario imponia una serie
de exigencias que excedian de la potestad reglamentaria, ya que estaban reservadas a la ley.

53 Roca SasTrg, R. M.: “Ensayo sobre el derecho de superficie”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, num.
392-393, 1961, p. 39.

54 Elart.30.3 RH sélo se limita a establecer las reglas para la inscripcion y los datos que han de constar (Diez-
Picazo, L.: Sistema de Derecho Civil, cit., p. 127).

55 Vid. art. | TRLSRU.
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suelo en general, que distingue dos estados de suelo: i) suelo urbanizado; v, ii)
suelo rural®®.

El suelo en situacion rural —donde se enmarca la mayorfa infraestructuras
industriales de energfa renovable— se caracteriza principalmente por la necesidad
de preservarlo de la transformacién urbanizadora®. Por el contrario, el suelo
en situacion de urbanizado es aquel que queda integrado en una malla urbana
conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propias del nicleo o
asentamiento de poblacidn del que forma parte y que, al menos, cumpla alguna de las
siguientes condiciones: i) haberse urbanizado por el correspondiente instrumento;
i) disponer de instalaciones operativas de infraestructuras y servicios necesarios
que satisfagan las necesidades que demanden los usos y edificaciones existentes; o,
iii) ocupacion por edificacién en los porcentajes legalmente establecidos.

En cuanto al derecho de superficie (regulado en los arts. 53 y 54 TRLSRU)
la norma —al igual que hiciesen sus precedentes legislativos proximos— otorga
sustantividad y autonomia propia, definiéndose como facultad que permite
la realizacidn de “construcciones o edificaciones” en finca ajena; sin calificarse
expresamente de ‘“superficie urbana” o ‘“urbanistica’. La regulacién del
derecho de superficie contenida en el TRLSRU resultara aplicable a todo suelo,
independientemente de la situacidn en la que se encuentre, ya sea urbanizado o en
situacidénrural’®, conindependenciatambién de lanaturaleza del sujeto constituyente
(publico o privado®), o de intereses publicos o particulares subyacentes®. Y es
que, la legislacion sobre el suelo se caracteriza por su contenido bdsico y la nota de
generalidad, aplicable a cualquier tipo de suelo, ya sea catalogado de urbanizado o
rural. Luego, el régimen juridico del derecho de superficie regulado en el TLSRU
recaerfa sobre cualquiera de estas dos situaciones bdsicas del suelo.

Por su parte, de acuerdo con el art. 148.1.3% CE, las CCAA pueden asumir
competencias en materia de ordenacidn del territorio, urbanismo y vivienda, por
lo que habrd que integrar el régimen establecido en el TRLSRU con las distintas
normas autondmicas, de las que algunas han venido a referirse expresamente al
derecho que se estudia®’.

56 Vid.art.2l.l TRLSRU.
57 Vid.art.21.2a) TRLSU.
58 ARrANDA RopriGUEZ, R.: “El derecho de superficie”, cit., pp. 410 y ss.

59 Dk PaBLo CONTRERAS, P., MARTINEZ DE AGUIRRE ALDAZ, C., y PErez ALvAREzZ, M.: Curso de Derecho Civil (Ill).
Derechos reales, 5 ed., Edisofer, Madrid, 2020, p. 535; SerraNoO DE NicoLAs, A.: “Derecho de superficie, cit.,
p. 1091.

60 NAVARRO VINUALEs, ]. M.: “El derecho de vuelo”, cit., pp. 743 y ss.
61 Por ejemplo, la Ley 7/2021, de | de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(BOJA num. 303, de 20 de diciembre de 2021) ha reconocido en su art. 131 la posibilidad de constituir

el derecho de superficie tanto a Administraciones Publicas y demas entidades publicas, asi como los
particulares, en bienes de su propiedad o integrantes del patrimonio publico de suelo correspondiente,
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3. Otras normas.

El ordenamiento también prevé una regulacién especial del derecho de
superficie, circunscrito a aquellos suelos calificados como montes vecinales en
mano comun. Asf, el art. 3 de la Ley 55/1980, de |l de noviembre, de montes
vecinales en mano comun, habilita la posibilidad de constitucién del derecho de
superficie para aquellos montes que pertenezcan a agrupaciones vecinales que se
han ido aprovechando consuetudinariamente en mano comun por los vecinos®?,

La norma establece la posibilidad de constituir el derecho de superficie sobre
estetipo de montes, con plazo maximo de 30 afios, para edificaciones o plantaciones,
asi como instalaciones (entre las que podria incluirse las infraestructuras de energfas
renovables); determindndose como fuentes reguladoras: i) lo dispuesto en el art. 3
Ley 55/1980, de Il de noviembre; ii) el titulo constitutivo; v, iii) subsidiariamente,
por las normas de Derecho privado.

4. Derecho de superficie urbana, rustica y de montes vecinales en mano comun:
conclusiones acerca de su delimitacion.

En los inicios de la entrada en vigor de la primera ley del suelo en Espafia y,
debido a la diversidad legislativa existente, la doctrina comenzé a debatir acerca
de la existencia de varias modalidades de derecho de superficie, esto es, la
convergencia de un derecho de superficie urbana comun o civil (regido por el
CC) y otro de naturaleza urbanistica (regulado por la normativa administrativa del
suelo y ordenacién territorial)®®, ademds de la vertiente rustica (que se vislumbra
a partir del art. 30.3 RH)®*,

Hoy dia, parece estar superada la concepcién dual urbanistica-urbana del
derecho, ya que, como se ha sefialado en apartados anteriores, el vigente TRLSRU
—como Ya hizo la norma de 2007— parte de un Unico derecho de superficie (el
urbano) debido a ese cardcter omnicomprensivo y completo del ordenamiento
del suelo, que sdlo lo clasifica en dos: urbanizado y ristico®. El TRLSRU sdlo regula
un Unico derecho de superficie, la urbana, al ordenar de forma unitaria el derecho
de propiedad del suelo, debiendo complementarse dicha norma especial con las
reglas establecidas en el ordenamiento civil. De la interpretacién del TRLSRU se
extrae que no existe suelo no afectado por la legislacién basica del suelo, pues

con destino a cualquiera de los usos permitidos por la ordenacién urbanistica autonémica, remitiendo a lo
regulado en la legislacion estatal.

62 Vid.art. I.

63  GUILARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, cit., p. 86; Puic BRuTay, J.: Fundamentos de Derecho Civil, cit., p.
149; Espin CANovas, D.: Manual de Derecho Civil espafiol, 6° ed., vol. I, Revista de Derecho Privado, Madrid,
1981, p. 414.

64 SerraNO DE NicoLAs, A.: “Derecho de superficie”, cit., p. 1082.
65 idem.
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todo suelo es considerado edificable®®, incluido el rustico si se cumplen con los
requisitos para ello.

El TRLSRU no cierra la facultad edificadora o urbanizadora en el suelo rural al
poder legitimarse actos y usos especificos que sean de interés publico o social (art.
13.1), asf como permitirse el paso a suelo urbanizado (art. 13.2) o el sometimiento
de una actuacién de transformacién urbanistica (art. 16.3), lo que trae como
consecuencia que en un suelo clasificado como rural se puedan llevar a cabo actos
de naturaleza urbanizadora, incluida la constitucién de derechos de superficie
urbana regidas por la normativa del suelo. Por tanto, existe un uUnico derecho
de superficie urbano, independientemente del sujeto que lo constituya (publico
o privado) y de la clasificacion del suelo en que se realicen las “‘construcciones o
edificaciones”, al ser la verdadera naturaleza de este derecho llevar a cabo este
tipo de actos urbanizadores.

Como corolario de lo expuesto, se colige que el derecho de superficie puede
ser urbano, cuando la finalidad sea “realizar construcciones o edificaciones” (art.
53.1 TRLSRU), independientemente de que tales actos urbanizadores se realicen
en suelo urbano o rural y, derecho de superficie rustico, cuando la finalidad sea la
“plantacién o siembra” (art. 30.3 RH)®. En la primera variedad, es decir, cuando
el superficiario construya o edifique en cualquiera de las dos clases de suelo, la
fuente primaria de aplicacién serfa el TRLSRU (arts. 53 y 54), limitdndose en cierta
medida la autonomia de la voluntad de las partes®®. Y es que, el art. 54.3 TRLSRU
establece como marco juridico aplicable: i) las disposiciones del Capitulo Il (arts.
53 y 54); i) de forma supletoria, las disposiciones de la legislacion civil en lo no
previsto por el citado Capitulo; y, iii) por el titulo constitutivo del derecho.

Luego, la configuracidn juridica del derecho de superficie urbana debe
articularse a partir de un sistema de fuentes escalonado. En primer término,
resultan determinantes las normas imperativas contenidas en los arts. 53 y 54
del TRLSRU, que establecen el nicleo indisponible de la institucién, aunque
algunas previsiones dejan cierto margen de libertad a las partes (por ejemplo,
la libertad de pactos a la hora de la liquidacion del derecho). En segundo lugan,
opera con cardcter supletorio el ordenamiento civil en todo aquello no previsto
por la legislacién especial. Finalmente, adquiere relevancia el titulo constitutivo,

66 GoNiI RoDRIGUEZ DE ALMEIDA, M.: “Acerca del derecho de superficie urbano y sus modalidades”, Revista Critica
de Derecho Inmobiliario, nim. 756, p. 2252.

67 Diez Picazo, L., y GULLON BALLESTEROS, A.: Sistema de Derecho Civil, cit., p. 532; ARANDA RoDRiGUEZ, R.: “El
derecho de superficie”, cit. p. 416.

68 NAVARRO VINUALEs, ]. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 745.



Velasco-Perdigones, J. C. - Derecho de superficie en suelo rural y energias renovables

en cuanto manifestacién de la autonomia de la voluntad dentro de los limites
previstos (art. 1255 CC)#.

Desde esta perspectiva, la doctrina ha identificado un conjunto de elementos
de caracter imperativo en el TRLSRU que delimitan estructuralmente el derecho
de superficie. Entre ellos destacan, en particular, la necesaria limitaciéon temporal
del derecho (Iimite méximo de 99 afios)”, los requisitos formales para su vélida
constituciéon —esto es, el otorgamiento en escritura publica y su inscripcién en
el Registro de la Propiedad—, las causas de extincién expresamente previstas en
la norma (no edificacién en plazo o por el transcurso de este) y la legitimacién
para la constitucién por el propietario del suelo”. Por el contrario, se consideran
de naturaleza dispositiva aquellas cuestiones en las que el legislador permite
un margen de configuracion y libertad a las partes. En este dmbito se incluyen,
entre otras, la transmisibilidad del derecho —que puede ser modulada mediante
pactos especificos—, la configuracion del régimen de reversion, la determinacion
de la contraprestacién o la eventual previsién de indemnizaciones vy, la facultad
transmisién y gravamen’?, En consecuencia, el tftulo constitutivo se erige como
un instrumento clave para adaptar el derecho de superficie a las necesidades
concretas de las partes, siempre dentro del marco de las limitaciones imperativas
establecidas por el TRLSRU.

En lo que respecta al derecho de superficie rudstica, este ha suscitado
cierta confusién en torno a la aplicacion de las disposiciones contenidas en el
TRLSRU. Algunos autores han sostenido la extension de dicho régimen para la
configuracién juridica de este derecho de superficie’. Sin embargo, a nuestro
juicio, esta posicidn puede resultar un tanto imprecisa. Pues, como se ha sefialado,
el derecho de superficie rustica, en su configuracién especifica recogida en el art.
30.3 RH, presenta un objeto claramente delimitado: la “plantacién o siembra’.
Este elemento teleoldgico resulta determinante, en la medida en que vincula la
institucidn a una funcién eminentemente agraria o productiva, ajena a toda ldgica
edificatoria o urbanizadora™. Por el contrario, el art. 53.1 TRLSRU proyecta un
derecho de superficie de naturaleza inequivocamente constructiva, orientado a

69 En un primer momento se entendié que el ordenamiento del suelo sélo tenia valor supletorio, debiendo
aplicarse cuando no hubiese pacto configurador de la superficie (FONT Boix, V.: “El derecho de vuelo y el
derecho de superficie”, RDN, num. 57, vol. 57-58, 1967), si bien, este postulado ha de irse desechando en
virtud del nuevo ordenamiento del suelo.

70 AvLonso Perez, M. T.: “La temporalidad del derecho de superficie”, cit., p. 378.
71 NAvARRO VINUALES, J. M.: “El derecho de vuelo”, cit., pp. 745-746.
72 Ibidem, p. 747.

73 SANcHez HernANDEZ, A.: “El derecho de superficie rustica”, en AAVV.: Derechos reales (tratado prdctico
interdisciplinar), (coord. por G. Muroz Roprico y A. Bueno Biot) (dir. ). R. De VERDA BEaMONTE), Tirant lo
Blanch, Valencia, 2023, pp. 891-893.

74 PuiG BRuTAu, .: Fundamentos de Derecho Civil, cit., p. 169, declaraba en relacion a la faceta teleoldgica de la
institucion que, mientras que el derecho de superficie urbana tiene por objeto fomentar la edificacion, el
que recae sobre fincas rusticas tiene un propésito facilitador del cultivo.
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la edificacidn vy, en todo caso, a la transformacién urbanistica del suelo (ya sea
urbanizado o rustico).

La confusién entre ambos planos —agrario y urbanistico— conduce a una
indebida traslacion de categorias juridicas que, aunque formalmente préximas,
responden a finalidades y presupuestos sustancialmente dispares y, por ende, a
regimenes distintos. No basta, por tanto, con atender a la clasificacion del suelo
como rural o rustico para calificar el derecho constituido sobre el mismo como
un derecho de superficie rustico™. Cabe afirmar que, cuando las facultades
conferidas al superficiario se orientan a la ejecucién de actuaciones urbanizadoras
o edificatorias, incluso si estas tienen lugar sobre suelo clasificado como rural, nos
encontrarfamos propiamente ante un derecho de superficie de naturaleza urbana,
regido por los arts. 53 y 54 TRLSRU. En estos supuestos, el derecho mantiene su
cardcter —urbano o edificatorio— en funcién de su finalidad, con independencia
de la clase de suelo sobre el que recae.

En consecuencia, la distincién no debe anclarse exclusivamente en la naturaleza
rdstica o urbana del suelo, sino en la funcidon econémico-juridica del derecho
de superficie. Solo cuando esta funcidn se circunscribe a la explotacion agraria
—nmediante el acto de plantacién o siembra— cabe hablar de un derecho de
superficie rustico en los términos del art. 30.3 RH; en los demds casos (cuya
accion es la construccién o edificacién incluso en suelo rural) la institucién se
incardina en el ambito del derecho de superficie urbana. En cuanto a las fuentes
del derecho de superficie rustico, la nula regulacién positiva de esta figura obliga
a reconocer un papel predominante a la autonomia de la voluntad de las partes,
plasmada en el correspondiente titulo constitutivo como principal criterio rector
de su configuracién y contenido. En ausencia de previsién expresa en dicho titulo,
resultardn de aplicacidn supletoria las disposiciones generales del Cdédigo Civil,
junto con la costumbre v los principios generales del Derecho, en cuanto fuentes
subsidiarias del ordenamiento juridico. Asimismo, debe tenerse en cuenta lo
dispuesto en el articulo 30.3 RH en lo relativo a su acceso e inscripcién en el
Registro de la Propiedad.

Por Ultimo, en lo que atafie a la configuracién del derecho de superficie sobre
los montes vecinales en mano comun —ya sea para instalaciones, edificaciones
o plantaciones—, el sistema de fuentes se construye a partir de una norma con
cardcter especial. En primer término, debe estarse a lo dispuesto en el articulo
3 de la Ley 55/1980, de Il de noviembre, que establece el marco normativo
bésico. En segundo lugar, adquiere relevancia determinante el titulo constitutivo
del propio derecho de superficie y, finalmente, con cardcter supletorio, resultaran

75 NAVARRO VINUALEs, ]. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 802.
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de aplicacion las normas generales del Derecho privado (art. 3.4° Ley 55/1980, de
Il de noviembre).

5. Derecho de superficie e infraestructuras de energias renovables.

Una vez delimitadas las dos categorias del derecho de superficie, se impone
avanzar hacia la construccién de una dogmadtica especifica aplicable al derecho de
superficie orientado a la implantacién de infraestructuras de energias renovables
en suelo rural. Esta tarea no es meramente sistemadtica, sino que presenta una
indudable relevancia préctica, en la medida en que de la correcta calificacion
dependerdn aspectos esenciales como la duracién del derecho, su transmisibilidad,
el régimen de extincidn, asf como la articulacién de las relaciones entre el
propietario del suelo y el superficiario, entre otras mas.

En este contexto, emerge como cuestidn nuclear la determinacion del régimen
juridico rector de esta figura: si ha de reconducirse, siquiera por analogfa, al
modelo propio del derecho de superficie urbana —tradicionalmente vinculado
a la edificaciéon o construccién— o si, por el contrario, debe subsumirse en el
régimen caracteristico de la superficie rustica, histéricamente conectada con los
aprovechamientos agrarios.

A este respecto, parece razonable descartar, con cardcter general, la aplicacién
del régimen propio de la superficie rustica. En efecto, esta modalidad se configura
en torno a la atribucién al superficiario de facultades de plantacion (accion de
introduccién de plantas en la tierra) o siembra (arrojary esparcir semillas en tierra
preparada para ello) sobre fundo ajeno, esto es, la introduccidn de una cubierta
vegetal con finalidad productiva, ya sea agricola, forestal o andloga’™. Su funcién
reside, por tanto, en la explotacidn agricola del suelo y en el mantenimiento de
ciclos naturales de produccidn, lo que revela una clara desconexién con la realidad
econdmica y técnica de las instalaciones de energfas renovables. Estas Ultimas —
como parques fotovoltaicos, termosolares o edlicos— no implican propiamente
un uso agrario del suelo, sino la ocupacién del mismo mediante estructuras
destinadas a la captacién y transformacion de recursos naturales (radiacion solan
viento) en energia eléctrica. Se trata, en consecuencia, de un uso eminentemente
industrial del suelo rustico, caracterizado por la implantacién de instalaciones fijas
o con vocacion de permanencia. Desde esta perspectiva, la figura se aproxima
mas a la superficie urbana, en cuanto comporta la atribucién al superficiario de
un derecho a construir o edificar—en sentido amplio— y mantener lo construido
o edificado en suelo ajeno, cuestidén que se aclara en el apartado dedicado a los
elementos reales del derecho que se analiza”.

76 ViLALTA Nicuesa, A. E: El derecho de superficie. La superficie rustica, Bosch, Barcelona, 2008, pp. 223-224.
77 Vid. infra 3. B).
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IV. CONFIGURACION JURIDICA ACTUAL DEL DERECHO DE SUPERFICIE
EN SUELO EN SITUACION RURAL PARA ENERGIAS RENOVABLES.

I. Concepto.

En los dltimos afios, la doctrina ha mantenido una estructura conceptual del
derecho de superficie (derivado de super facies’, superficies-ei, superficum-ii’?) mas
0 menos homogénea, identificindose como la facultad de un sujeto (superficiario)
de poder construir o edificar (en su vertiente urbana), sembrar o plantar (en
la rdstica) en la rasante, subsuelo o vuelo® propiedad de otro (concedente o
dominus soli), a cambio o no de remuneracidn, constituyéndose dos estatutos
juridico-dominicales diferenciados, que al término de la vigencia del derecho
(temporalidad®"), lo construido, edificado, plantado o sembrado, puede revertir o
no a favor del concedente®.

Por su parte, la definicidn de superficie urbana que ofrece el ordenamiento
vigente puede encontrarse en el art. 53.1 TRLSRU, entendiéndose como derecho
real que otorga a un sujeto (superficiario) la facultad de realizar construcciones o
edificaciones (o ya realizadas) en la rasante y en el vuelo y subsuelo de una finca
ajena, manteniendo (el superficiario) la propiedad temporal de lo construido o
edificado. Asi, la arquitectura del derecho de superficie descansarfa en dos fases
diferenciadas: como derecho real a construir o edificar y como propiedad separada
entre el suelo vy la construccién®,

En condiciones normales, la superficie pertenece al duefio del suelo ex art. 350
CC, pero puede que dicho propietario (en virtud de la libertad de disposicién y
el régimen de numerus apertus de los derechos reales®!) transmita a un tercero el
derecho para construir o edificar, o su uso®, derogdndose el principio de accesidén

78 CAasTAN ToBeNas, J.: Derecho Civil espaiol, comin y foral, cit., p. 675.

79 Elsignificado etimoldgico “sobre la faz de la tierra” no se identificaba por los jurisconsultos romanos como
un espacio de dos dimensiones, sino como lo que se levanta sobre el suelo y en intima unién con él, esto, es
lo que se encuentra sobre el suelo, esté o no fijamente unido al mismo (GoNzALEz, ).: El derecho de superficie,
Madrid, 1922, p. 11).

80 BERNAD MAINAR, R.: “Derechos reales de nuevo cufio”, cit., p. 2598, sefiala que el derecho de superficie
presenta estas tres modalidades.

8] En una etapa mas primitiva la temporalidad se difuminaba debido a la interpretaciéon del derecho de
superficie con los arts. 1611 y 1655 CC, al relacionarse con la enfiteusis y el arrendamiento. Asi, algunos
autores iniciales introdujeron también en el concepto el caracter de indefinido, cuestion que con el
ordenamiento del suelo quedaba abandonada. V.gr. Roca SasTRe, R. M.: “Ensayo sobre el derecho de
superficie”, cit., 1961, p. 7; GUILARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, cit., p. 174.

82 Vid. por todos, AA.VV. Curso de Derecho Civil Ill, cit., p. 317; SERRA RODRiIGUEZ, A.: “Los censos y el derecho
de superficie”, en AAVV.: Derechos reales (tratado prdctico interdisciplinar), (coord. por G. MuNoz RobriGo y
A. Bueno BioT) (dir. ). R. De Verpa BeamonTe), Tirant lo Blanch, Valencia, 2023, pp. 864-865.

83 NAVARRO VINUALEs, ]. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 735

84 DeLos Mozos, J.L.: El derecho de superficie en general, cit., p. 116; ALBALADEJO, M.: Derecho civil Ill. Derecho de
bienes, vol. Il. Derechos reales en cosa ajena y Registro de la Propiedad, 5° ed., Bosch, Barcelona, 1983, p. 208.

85 CAsTAN ToBENAS, J.: Derecho Civil espariol, comun y foral, cit., p. 678-679.
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de superficies solo cedit consagrado en el art. 358 CC; y lo construido o edificado
en fundo ajeno pertenecerd no al dominus soli, sino al superficiario (al menos
durante cierto tiempo)®.

En el dmbito de la instalacién de infraestructuras para energias renovables en
suelo rural, el derecho de superficie se configurarfa como una facultad concedida
—principalmente a través del pacto®— por el propietario del suelo (ya sea publico
o privado) a un tercero ajeno con la finalidad de construir, instalar u ocupar® la
rasante del suelo, subsuelo o vuelo con infraestructuras de energfas renovables,
reconociéndose la propiedad temporal y separada de lo instalado y su conjunto,
y, por otro, el suelo en si.

2. Caracteristicas.

La doctrina cientifica ha sistematizado la estructura del derecho de superficie
en torno a tres rasgos axiales que delimitan su fisonomia jurfdica, a saber: i) como
derecho real limitado de goce auténomo y sustantivo, que recae sobre cosa ajena;
ii) separacidn entre la propiedad superficiaria y la que retiene el concedente; v, iii)
la temporalidad como derecho de duracién limitada®’.

Como derecho real de goce auténomo y sustantivo, en el plano energético que
analizamos, otorga al superficiario un estatuto juridico particular diferido de lamera
relacién obligacional. Asi, se le concede al beneficiario una propiedad diferenciada
para la implantacion de toda una infraestructura para la proyeccién industrial de
energfas renovables en el suelo o subsuelo, permitiéndose su inscripcién registral
ex art. 53.2 TRLSRU, y respondiendo a su vez a una funcién econémico-juridica
de relevancia: servir como elemento de garantia para la financiacién, al ser un
derecho hipotecable ex art.107.5° LH*,

Por otro lado, la disociacién entre la propiedad del suelo y la superficiaria
adquiere en el contexto de las energfas renovables una importante funcién, en la
que el proyectista o inversor dispone de un volumen distinto del inmueble en sf

86 ViLaLta Nicuesa, A.E: El derecho de superficie, cit., p. 107.

87 La constitucion puede originarse por cualquiera de las posibles formas a través de las cuales nacen los
derechos reales, si bien, el modo mas normal de adquisicion (incluidas las de finalidad energética) es el
negocio juridico, es decir, la declaracion de voluntades del dominus soli y aceptada por el superficiario (D
LA IGLEsIA MoNJE, M. |.: El derecho de superficie. Aspectos civiles y registrales, Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espana, Madrid, 1996, p. 174).

88 Vid. infra 3. B)

89 O’CALLAGHAN MuRioz, X.: Compendio de Derecho Civil, cit. p. 283; SERRA RODRIGUEZ, A.: “Los censos”, cit., p.
865; ALonso PErez, M. T.: “La temporalidad del derecho de superficie”, cit., p. 362; ViLaLTA Nicuesa, A. E: EI
derecho de superficie, cit., pp. 107-110; ARANDA RoDRiGUEZ, R.: “El derecho de superficie”, cit., p. 405.

90 Bustos MoreNo, Y.: “Nuevas aplicaciones”, cit., p. 113.
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y mantiene una completa independencia’’, sin necesidad de adquirir el suelo en el
que implantard la infraestructura, suponiendo un importante ahorro econdmico.

Finalmente, la naturaleza esencialmente temporal del derecho de superficie
(conforme a los arts. 53.1 y 53.2 del TRLSRU) se erige como una nota definitoria
de especial relevancia, al permitir acompasar la vigencia del gravamen con la vida
util de la infraestructura y el periodo de amortizacién de la inversién. No obstante,
el advenimiento del término final suscita complejos interrogantes juridicos
respecto al régimen liquidatorio del derecho, particularmente en lo relativo a
la reversién. En este punto, la configuracidn del tftulo constitutivo deviene
crucial para disciplinar extremos tales como la obligacidon de desmantelamiento
de los activos, la restitucion del predio a su estado agrondmico original o el
establecimiento de eventuales compensaciones econdmicas. Todo ello queda
confiado a la autonomfa de la voluntad (art. 1255 CC), cuya libertad de pacto
encuentra sus limites infranqueables no solo en el orden publico y la moral, sino
en el ordenamiento imperativo como lo dispuesto en las normas de cardcter
urbanistico y de ordenacidn territorial.

3. Constitucion.

El ordenamiento sigue sin delimitar los modos de constitucién del derecho de
superficie” mds alld de los requisitos formales de escritura publica e inscripcidn
registral (art. 53. 2 TRLSRU); por lo que hay que acudir a los modos generales
de nacimiento de los derechos reales, pudiendo constituirse a tftulo gratuito u
oneroso®, por actos inter vivos —de la mds diversa naturaleza— o mortis causa®.

No obstante lo anterior, se considera que el modo mds normal de constitucién
es el negocio juridico contractual, es decir, el pacto consistente en la cesidon a una
persona ajena de la facultad de construir o edificar en el suelo, subsuelo y/o vuelo
propiedad del cedente, a cambio o no de un precio determinado o determinable.
Asi, para la constitucién del derecho de superficie para la instalacion de energias
renovables, podria ser la compraventa el cauce mds natural®, teniendo en cuenta la
realidad econdmica v la seguridad juridica que trae consigo dicho negocio juridico,
asi como la claridad de su regulacién tipica (arts. 1445 y ss. CC).

91 Aionso PErez, M. T.: “La temporalidad del derecho de superficie”, cit., p. 362.

92 GULLON BALLESTEROS, A.: La superficie urbana (El derecho de superficie en la Ley del suelo y legislacion hipotecaria),
Universidad de Sevilla, 1960, p. 59.

93 Vid. art. 53.3 TRLSRU.
94 De Los Mozos, |. L.: El derecho de superficie en general, cit., p. 295.
95 De LA lgLEsia MoNJE, M. |.: El derecho de superficie, cit., p. 175-176.
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A) Elementos personales.

El TRLSRU [art. 53.2 (II)] sdlo aclara la posicidn juridica del sujeto que puede
constituir el derecho de superficie: ‘el propietario del suelo, sea publico o privado”.
Sin embargo, naturalmente, se han de distinguir las dos partes diferenciadas de
la relacidn superficiaria, por un lado, el concedente del derecho o dominus soli
(propietario del suelo) vy, por otro, el superficiario o beneficiario de las facultades
de construccion o edificacién que le va a otorgar el primero.

a) Concedente o dominus soli.

El'art. 53.2 (Il) TRLSRU otorga la exclusiva legitimacion (y no a otro) al titular
dominical del suelo para la constitucidn del derecho, al disponerse expresamente
que “[...] sélo puede ser constituido por el propietario del suelo [...]", ya sea este
de naturaleza publica o privada. Se requiere, conforme a las normas generales del
Derecho Civil, que el sujeto redna las condiciones minimas para el ejercicio de su
capacidad jurfdica y poder de disposicién de la propiedad®.

Puede ocurrir que el suelo sobre el que se va a constituir el derecho se trate
de una propiedad en comunidad romana o en comunidad germanica, sefialando
los autores la necesidad de que todos los cotitulares o comuneros presten su
consentimiento para la vélida constitucion ex arts. 397 y 398 CC”",

b) Superficiario.

Naturalmente, el TRLSRU nada dice acerca de los requisitos exigibles al
superficiario, dejando su regulacién a las normas generales del ordenamiento civil.
Asi, tal y como ha venido indicando la doctrina, a este sdlo se le exigird capacidad
para contratar.

B) Elementos reales.

La doctrina mayoritaria ha venido identificando como elementos reales
del derecho de superficie “el suelo” y “la construccién o edificacién”?®. Esta
caracterizacién responde a la propia estructura del derecho, en la que el suelo
constituye el soporte fisico sobre el que se proyecta la facultad de edificar o de
mantener una construccién separada de la propiedad del terreno, mientras que la

96 CasTAN ToBeNas, ).: Derecho Civil espafiol, comtin y foral, cit., p. 680; DE LA IGLEsIA MoNJE, M.I.: El derecho de
superficie, cit., p. 187; AAVV. Curso de Derecho Civil lll, cit., p. 319.

97 De LA IGLESIA MONJE, M. |.: El derecho de superficie, cit., p. 187; AAVV. Curso de Derecho Civil lll, cit., p. 187;
NAVARRO VINUALES, ]. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 748.

98 PuiG PeNa, F.: Tratado de Derecho Civil espariol, cit., p. 478; Roca SasTRe, R.M.: “Ensayo sobre el derecho de
superficie”, cit., 1961, p. 41; NAVARRO VINUALEs, J. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 752, entre otros mas.
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construccién o edificacion se configura como el objeto material del derecho una
vez ejecutada o incorporada al mismo.

a) Suelo.

El CC no establece una definicién de “suelo” ni de “‘superficie”, entendiéndolo
algin autor como un objeto material concreto situado en el plano superficial de
la tierra con independencia de su configuracién geoldgica o geogréfica, mientras
que, por el contrario, la superficie ha sido concebida como el espacio o volumen
existente sobre dicho suelo™. La RAE ofrece una definicidn mds geoldgica, al
sefialar que el suelo es aquella “capa superior de la corteza terrestre situada entre
el lecho rocoso y la superficie (...)"'%.

La elevacidn de elementos fijos sobre la rasante del suelo implica, desde el
punto de vista arquitectdénico, una ocupacién que no se limita estrictamente a la
superficie de este, sino que se puede extender necesariamente a la subsuperficie'®'.
Ello obedece a las exigencias propias de las distintas técnicas constructivas, que
requieren la ejecucion de cimentaciones, anclajes y otros elementos estructurales
indispensables para garantizar la estabilidad y seguridad de lo elevado en la
superficie, tal y como ocurre con la instalacién de cualquier infraestructura de
energia renovable. A modo de ejemplo, tal y como expone MARTINEZ DEL FRESNO,
la instalacién de un huerto solar o de un parque edlico requiere per se de una
infraestructura previa sobre la cual se asiente cada dispositivo generador de
electricidad, de manera que los materiales quedan integrados en la central eléctrica
y directamente vinculados al equipo en el que se instalan'%2,

En este sentido, resulta fuera de toda ldgica negar al superficiario la facultad
de intervenir en el subsuelo cuando dicha operacidon constituye una consecuencia
|6gica, inherente e inevitable del propio acto constructivo. Asi, el uso del subsuelo
debe entenderse implicitamente comprendido dentro del derecho de superficie
en la medida en que viene predeterminado por las necesidades técnicas de la
construccién proyectada, configurandose asi como un presupuesto funcional
necesario para el pleno ejercicio del derecho concedido.

La utilizacion del subsuelo es una consecuencia inherente al derecho de
superficie cuando para elevar algo se precisa de la previa intervencién y uso del
subsuelo y que, sin dicha intervencidn, perderfa sentido lo demds. En aquellos
supuestos en los que el titulo constitutivo no prevea de forma expresa el uso
necesario de este subsuelo, dicha facultad podria entenderse integrada en el

99 BLANQUER Uskros, R.: Acerca del derecho de superficie, cit., p. 8y ss.
100 Diccionario Panhispanico del espafiol juridico.
101 GuLLON BALLESTEROS, A.: La superficie urbanag, cit., p. 53.

102 MARTINEZ DEL FRESNO, ].: “Reflexiones sobre la calificacion civil, cit., p. 52.
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contenido obligacional del mismo en virtud de lo dispuesto en el art. 1258 CC,
debiendo estarse no sdlo a lo expresamente pactado, sino también a todas
aquellas consecuencias que, segin su naturaleza, sean conformes a la buena fe, al
usoy a la ley, permitiendo asi completar el alcance del derecho constituido cuando
resulte razonable y funcionalmente imprescindible para su efectividad.

b) Construccién o edificacion (en sentido amplio).

Una de las cuestiones centrales que se suscitan en este dmbito es determinar
si, dentro del concepto de “construccidn” o “edificacién”, pueden subsumirse los
actos consistentes en la instalacién de infraestructuras destinadas a elementos
industriales de energfas renovables. Esta problemdtica adquiere especial
importancia si se tiene en cuenta que la regulacidn positiva del derecho de
superficie circunscribe su dmbito objetivo, de manera expresa, a la realizacién de
“construcciones” o “edificaciones”, sin efectuar una mencién especifica a otro tipo
diferente como pueden ser las “instalaciones”.

En este contexto, la eventual inclusidon de las infraestructuras de energfas
renovables —como parques edlicos, plantas fotovoltaicas o instalaciones
termosolares— dentro de dichas categorfas determinarfa la viabilidad de articular
su implantacion a través del derecho de superficie, con las consecuencias que ello
comporta.

La cuestién radica en una ampliacién interpretativa del concepto
“construccién” o “edificacion” a la concreta implantacion de infraestructuras
de energfas renovables. En efecto, por un lado, la legislacién dispone acerca de
“construcciones” o “edificaciones” en sentido estricto, pero, por otro, podrfa
ampliarse a otro tipo de elementos como las instalaciones de energia renovables
con viso de adherencia y permanencia al suelo. La nocién de “construccién”
o "edificacién” debe entenderse en un sentido material y funcional mds que
estrictamente arquitectdnico o urbanistico, de modo que lo relevante no es su
existencia en sentido técnico, sino la implantacién sobre el suelo de un soporte
material fijo o permanente, descartandose el derecho de superficie para todo
aquello que no disponga de tales caracteres'®.

Y es que, desde una perspectiva sistemdtica, resulta defendible una
interpretacién extensiva del concepto de “construccidn”, que no se limite a
la edificacion tradicional de cardcter inmobiliario, sino que ha de abarcar toda
transformacién material del suelo que conlleve una incorporacion fija y permanente

104

al mismo'®, en linea con la nocién ofrecida por la doctrina de bien inmueble. En

103 Dk Los Mozos, J. L.: El derecho de superficie en general, cit., pp. 282-283.

104 Los primeros comentaristas del Code Civil francés (1804) argumentaron que cuando se incorporan los
materiales al suelo, y tales materiales se identifican con aquel (en el sentido de que son uno con él)
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esta direccidn, parte de la doctrina ya ha calificado determinadas instalaciones
de energfas renovables como construcciones v, por ende, bienes inmuebles (ex
art. 334.1.1° CC)'%, al considerar que constituyen el resultado de una actividad
constructiva caracterizada por su adherencia estable al terreno, de tal modo
que su separacién implicarfa un menoscabo o deterioro sustancial de la propia
infraestructura energética'®.

Parte de la doctrina ha rechazado que la instalacién de elementos de cardcter
transitorio y desmontables puedan constituir el objeto del derecho de superficie,
al considerar que la construccidn superficiaria debe presentar unas caracteristicas
tales que, en ausencia de este derecho, lo edificado resultarfa absorbido por la
propiedad del suelo conforme al principio de accesién'?’. Esta circunstancia, sin
embargo, no concurrirfa en el caso de instalaciones temporales, dado que, por
su propia naturaleza, no quedan sujetas a la regla general de la accesién vy, por
ello, no se incorporarfan al dominio del propietario del terreno'®. En el caso de
las instalaciones de infraestructuras de energias renovables, se han de entender
bienes inmuebles por incorporacién, ya que al integrarse en un inmueble (tierra)
carecen de sustantividad y autonomia'® y que, en caso de separacion, sufririan
un quebranto o deterioro, especialmente con respecto a los elementos del
subsuelo (cableado, canalizaciones, etc.), dando lugar a un cambio de esencia
en su configuracién como elemento energético. Asi, aunque tales elementos
puedan considerarse —antes de su incorporacién al terreno— bienes muebles''®,
perderdn su naturaleza particular y adquirirdn la consideracion juridica de bienes

inmuebles al quedar unidos al suelo de manera fija y duradera'"".

comparten su naturaleza y se vuelven inmuebles debido a la union permanente con el suelo; si la uniéon es
solo temporal, los materiales siguen siendo muebles (LAURENT, F.: Principes de Droit Civil, t. 50, 2°ed., 1876,
pp. 506-511).

105 Algunos autores han entendido que el caracter de inmueble se da por la adherencia o en dependencia de
los elementos enumerados en el art. 334.1.1° CC, esto es, las tierras, edificios, caminos y construcciones
(ScaevoLa, Q. M.: Cddigo Civil, t. VI, 6* ed., Madrid, 1895, p. 84).

106 BERNAD MAINAR, R.: “Derechos reales de nuevo cufio”, cit., p. 2581.
107 Roca SasTre, R. M.: “Ensayo sobre el derecho de superficie”, cit., p. 42.
108 Puic BruTay, J.: Fundamentos de Derecho Civil, cit., p. 155.

109 AAVV.: Comentarios al Cédigo Civil y compilaciones forales, t. V, vol. |, arts. 333 a 391, (coord. por ALBALADEJO),
Revista de Derecho Privado, 1980, p. 18.

110 Por el contrario, los bienes muebles se caracterizan por su movilidad y por su mayor susceptibilidad
a la destruccion, sustraccion u ocultacion; rasgos que no concurren en los elementos que integran las
infraestructuras de energias renovables (Roca SAsTRE, R.M.: Instituciones de Derecho hipotecario, t. Ill, Bosch,
Barcelona, 1942, p. 31.

La STS 18 marzo 1961 (JUR\I96I\I5) resolvié acerca de la naturaleza de bien inmueble de elementos
muebles incorporados al suelo, concretamente los lavabos, inodoros, bafieras, calefaccion y tuberia
exterior, entendiendo que adquiere tal condicion por haberse incorporado de manera fija y duradera al
suelo, manteniéndose el criterio [SSTS 24 marzo 1992 (RJ\1992\2282); 30 marzo 2000 (RJ\200012431); 13
enero 2021 (RJ\2021\533), entre otras].
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C) Elementos formales.

Aunque en nuestro ordenamiento rige, con cardcter general, el principio de
libertad de forma en la celebracién de los negocios juridicos y en la creacién
de derechos (arts. 1278 y 1280 CC), dicho principio experimenta una relevante
excepcidn en el dmbito del derecho de superficie, al menos en su modalidad
urbana. Efectivamente, el art. 53.2 TRLSRU [“(...) para que el derecho de
superficie quede vélidamente constituido (...)"] exige, para su valida constitucidn,
la formalizacién del derecho en escritura publica y también su inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

Esta doble exigencia formal —titulo publico e inscripcidn registral— se
entiende tanto como requisito de eficacia frente a terceros, como presupuesto
de validez y de nacimiento del propio derecho. En consecuencia, la inscripcién
adquiere cardcter constitutivo, de modo que el derecho de superficie no se
entiende vdlidamente constituido hasta la practica del correspondiente asiento
registral.

Desde esta perspectiva, el otorgamiento en documento privado resulta
insuficiente para producir efectos juridicos frente a terceros y también entre las
propias partes. En tales casos, no cabria hablar propiamente de un derecho de
superficie existente, sino, a lo sumo, de una relacién obligacional susceptible de
ulterior formalizacién, pero carente de eficacia real hasta el cumplimiento de la
solemnidad exigida por el ordenamiento.

D) Elemento temporal.

La temporalidad es un elemento claramente definitorio del derecho de
superficie v, a la vez, esencial, pues el propio TRLSRU establece la obligacién de
fijar de forma necesaria el plazo de duracién del derecho de superficie, cuyo Iimite
méximo se sitda normativamente en los 99 afios'%,

Ademds, este plazo hay que distinguirlo del plazo que dispone el superficiario
para llevar a cabo la construccién o edificacidon conforme a la ordenacién territorial
y urbanistica, asi como lo acordado por las partes en el tftulo constitutivo (art.
54.5 TRLSRU). A este respecto, la legislacion urbanistica y ordenacién territorial
suele imponer una serie de plazos para iniciar y concluir los actos constructivos,
pudiendo dar lugar a la caducidad de la licencia otorgada para tal fin. Sin embargo,
nada impide que, una vez caducada la licencia, se pueda volver a solicitar a la
administracion competente, siempre y cuando se esté dentro del plazo establecido
en el titulo constitutivo y, naturalmente, respete el limite temporal mdximo

112 Vid. art. 53.2 TRLSRU.
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recogido en la norma del suelo. Por tanto, se ha de entender que el término final
serd el pactado en el titulo constitutivo que, en ninglin caso, podrd exceder de los
99 afios, extinguiéndose el derecho si no se ejecuta el acto constructivo en plazo
(art. 54.5).

4. Contenido.
A) Concedente del derecho.
a) Obligaciones.
a') Posibilitar el ejercicio del derecho.

El concedente asume como obligacién esencial —de naturaleza tanto positiva
como negativa— la de garantizar al superficiario el pleno y efectivo ejercicio de
su derecho de superficie, lo que implica no solo permitir; sino también facilitan,
la realizacién de cuantos actos materiales y técnicos resulten necesarios para
la adecuada implantacién de las infraestructuras destinadas a la generacién de
energfa, debiendo autorizar incluso la realizacién de trabajos en el subsuelo o
suelo adyacente no gravados, pero que resulta necesario para el efectivo ejercicio
del derecho'®.

En este sentido, dicha obligacién comprende, en su vertiente positiva, la
colaboraciéon que razonablemente resulten exigibles para la ejecucion del
proyecto, incluyendo el acceso al terreno, la realizacién de obras preparatorias y
la obtencidn o tramitacion de autorizaciones cuando proceda. Paralelamente, en
su dimensién negativa, impone al concedente un deber de abstencidn, consistente
en no llevar a cabo actos que, directa o indirectamente, puedan impedir, dificultar,
perturbar, obstaculizar o menoscabar'® la instalacién, desarrollo, explotacion vy
ulterior mantenimiento de las referidas infraestructuras, asi como la interdiccidn
de aquellos actos que impliquen el uso abusivo de sus facultades'.

Todo lo anterior debe interpretarse conforme al principio de buena fe
contractual (art. 1258 CC), de manera que el concedente no solo se ha de abstener
de interferencias manifiestas, sino también de aquellas conductas omisivas o
dilatorias que, sin impedir formalmente la actividad del derecho del superficiario,
la dificulten comprometiendo la viabilidad o eficiencia del proyecto.

113 Dk LA IGLEsIA MoNjE, M. I.: El derecho de superficie, cit., p. 204.

114 Puic BrRuTAy, J.: Fundamentos de Derecho Civil, cit., pp. 156 y ss.; NAVARRO VINUALES, J. M.: “El derecho de
vuelo”, cit., p. 771; O’CALLAGHAN MuKoz, X.: Compendio de Derecho Civil, cit., p. 284

115 PuiG PeNaA, F.: Compendio de Derecho civil espafiol, cit., p. 608.
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b") Abono de tributos y arbitrios.

La mayoria de la doctrina ha identificado la obligacién de pago de los tributos
y arbitrios que le corresponda al concedente como una manifestacion inherente
a su condicién de titular dominical del suelo, en la medida en que el derecho de
superficie no altera la titularidad dltima del bien, sino que Unicamente atribuye al
superficiario un derecho real. En consecuencia, el concedente continda siendo,
con cardcter general, el sujeto pasivo de aquellos tributos y arbitrios que graven la
propiedad de su terreno en si mismo considerado.

b) Derechos.
a') Uso del suelo compatible con el ejercicio del derecho.

El concedente conserva, en principio, las facultades de uso, disfrute y disposicidn
sobre aquellas porciones de suelo y subsuelo no afectadas por el derecho de
superficie, siempre que el ejercicio de tales facultades resulten plenamente
compatibles con el contenido y finalidad del derecho constituido y no genere
perturbacién, menoscabo o limitacién alguna en el derecho del superficiario v,
todo ello, salvo que las partes hubieran convenido otra cosa''®.

En el dmbito de las infraestructuras de energfas renovables, esta cuestién
adquiere particular relevancia, pues, en numerosas ocasiones, la implantacion de
las instalaciones no comporta la ocupacién integra de la finca, sino Unicamente de
determinadas superficies necesarias para la ubicacién de los elementos técnicos
(aerogeneradores, paneles fotovoltaicos, centros de transformacion, viales de
acceso, etc.). Ello permite que subsistan espacios no directamente afectados por la
instalacidn, susceptibles de aprovechamiento por parte del concedente.

Ahora bien, dicho aprovechamiento queda condicionado a la compatibilidad
con el derecho de superficie, limitdndose tanto a la ausencia de interferencia
material inmediata, como a la prevencién de riesgos potenciales para la correcta
explotacion, mantenimiento y seguridad de la infraestructura energética. En
este sentido, usos como el cultivo agricola, el pastoreo o incluso la cesién a
terceros de facultades de goce sobre las zonas no afectadas pueden considerarse
admisibles, siempre que no comprometan aspectos tales como el acceso a las
instalaciones, la integridad de los equipos, el cumplimiento de la normativa técnica
o medioambiental, o la eficiencia en la produccién energética.

Asimismo, la doctrina ha subrayado que la eventual transmisién por el
concedente de derechos de uso o disfrute —ya sea mediante uso, arrendamiento

116 NAVARRO VINUALEs, J. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 772.

[289]



[290]

Rev. Boliv. de Derecho N° 42, julio 2026, ISSN: 2070-8157, pp. 262-307

o usufructo'"— debe articularse de forma que los terceros queden igualmente
sujetos a las limitaciones derivadas del derecho de superficie, evitando la
interferencia al superficiario. Si tales derechos se constituyeron en un momento
anterior al derecho de superficie y, no son compatibles con este, una vez que se
inicie la construccidn superficiaria, dichos derechos han de quedar resueltos'®. En
consecuencia, resulta recomendable que estas cuestiones queden perfectamente
delimitadas en el titulo constitutivo tanto del derecho de superficie como de
aquellos otros derechos reales o personales establecidos con posterioridad.

b") Percibir la contraprestacion.

El art. 53.3 TRLSRU determina que el derecho de superficie puede
constituirse a titulo oneroso o gratuito, previendo diversas formas en el modo
de contraprestacién: i) el pago de una suma alzada o de un canon periddico
(solarium'®); i) la adjudicacién de viviendas o locales o derechos de arrendamiento
de unos u otros a favor del propietario del suelo; o, iii) una combinacién de varias
de estas modalidades.

En el plano de las instalaciones de energias renovables, lo habitual es la
preferencia por férmulas de retribucién dineraria, ya sea mediante el abono de
un precio a tanto alzado o, con mayor frecuencia, a través de canones periddicos.
Esta tendencia responde, entre otros factores, a la propia naturaleza de estas
instalaciones —caracterizadas por la explotacién continuada en el tiempo y
por flujos de ingresos relativamente estables—, lo que favorece la adopcién de
mecanismos retributivos recurrentes que pueden actualizarse segin los intereses
de las partes.

') Conservacion de facultades dominicales.

El cedente, en su condicidén de titular dominical del suelo —configurado
jurfdicamente como una propiedad separada respecto del derecho de superficie—,
conserva las facultades inherentes a todo propietario ex art. 544 TRLSRU. Ello
implica que mantiene las potestades que le son propias, si bien condicionadas
en cierto modo por la existencia del derecho de superficie y por las limitaciones
funcionales derivadas de su constitucion.

117 GuILARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, cit., p. 269.

118 Hay autores que son contrarios a esta tesis, pues entienden que el dominus soli no deberia de seguir
gozando del suelo, ni poder transmitir su goce a un tercero, ya que desde el mismo momento en que se
constituye el derecho de superficie, el superficiario tiene el goce de la superficie y todo lo que se construya
o plante en ella pertenecera al superficiario por el principio de accesion (DE LA lGLEsiA MoNjE, M. L.: El
derecho de superficie, cit., p. 207). No obstante lo anterior, resulta necesario precisar que las partes en el
titulo constitutivo pueden pactar, como manifestacion de la autonomia privada, el uso y disfrute del suelo
cedido en superficie que no perjudique al superficiario.

119 O’CALLAGHAN MuKoz, X.: Compendio de Derecho Civil, cit., p. 284.
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En este sentido, la titularidad del cedente no queda vaciada de contenido,
sino que se proyecta sobre todos aquellos aspectos que no se opongan al
derecho del superficiario. Asi, el propietario del suelo puede realizar actos de
disposicién, transmisidon o gravamen de su derecho con separacion del derecho
del superficiario y, sin necesidad de consentimiento del propio superficiario (art.
544 TRLSRU). En este sentido, en aquello que no resulte incompatible con la
explotacion energética, el propietario del suelo podrad gravarlo con relaciones
juridico-reales (hipoteca, uso o usufructo), usarlo y trasmitirlo mediante relaciones
personales (arrendamiento). Asi, si la instalacién energética y el derecho del
superficiario lo permite, se podrd compatibilizar el uso energético del suelo con
finalidades agro-ganaderas del propietario o de terceros. Aparte de lo anterion,
también se incluye naturalmente la facultad de ejercicio de acciones de defensa
de la propiedad.

El subsuelo también podra ser objeto de transmisidn a terceros y gravamen
juntamente con el suelo (ex art. 54.4 TRLSRU), salvo que se haya incluido de forma
expresa o tdcita en el derecho de superficie, si bien, en el dmbito de las energfas
renovables se entenderd incluido en el derecho de superficie ante la necesidad de
su uso para la cimentacion, canalizaciones y conductos de la instalacion.

d") Derecho a la reversion.

La reversién de lo construido es una consecuencia juridica que se produce al
finalizar el plazo de duracidn del derecho de superficie, adquiriendo el concedente,
salvo pacto en contrario, lo que sobre o bajo el suelo se haya construido'?’. A
través del pacto, no sdlo caben cldusulas sobre los derechos de tanteo, retracto
o retroventa a favor del propietario del suelo'?', sino también pactos sobre las
formas de reversion como: la reversién parcial o total de lo construido a favor
del superficiario'?? la reversién a favor del superficiario (denominada por algunos
“reversidn invertida’"'?®); reversiéon en comunidad al concedente y superficiario;

120 EspINET AsENcIO, J. M.: “Vivienda compartida y temporal. Usufructo. Derecho de superficie”, en AAVV.:
Tratado de la vivienda, (dir. por M. CUeNA Casas y J. TejeDoR BieLsa), Boletin Oficial del Estado, 2025, p. 721;
NAVARRO VINUALEs, |. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 776.

121 Vid. art. 54.3 TRLSRU.

122 LAcruz BErDEJO, J.L., SANCHO REBULLIDA, F. A., LUNA SERRANO, A., DELGADO ECHEVERRIA, J., RIVERO HERNANDEZ,
F., y RAMs ALBEsA, J.: Elementos de Derecho Civil Ill, cit., p. 188. Algln autor ha puesto de manifiesto que
no es vilido el pacto por el que se excluye la reversion total, fundamentando que si no hay reversion
el derecho de superficie implicitamente deviene perpetuo, surgiendo una disociacion indefinida ante la
titularidad dominical del suelo y lo edificado, esto es, se frustra el caracter temporal, ya que el superficiario
continuaria en propiedad de la totalidad de lo edificado (NAVARRO VINUALEs, J. M.: “El derecho de vuelo”, cit.,
p.778).

123 Se produce no en favor del cedente sino del superficiario, el cual queda propietario tanto de lo construido
como del solar (NAVARRO VINUALEs, |. M.: “El derecho de vuelo”, cit., p. 780).
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todo ello, con la posibilidad de establecerse indemnizaciones a favor del duefio
del suelo'.

Aunqgue, como se ha dicho, con cardcter general, el derecho de superficie
comporta la reversidon de lo construido o instalado al propietario del suelo al
término del plazo, en el sector de las energfas renovables es frecuente que las
partes introduzcan libremente pactos respecto a dicha reversion y liquidacion

del derecho de superficie'®

. En particular, puede pactarse que el superficiario
mantenga la titularidad de las instalaciones al extinguirse el derecho, asumiendo
correlativamente la obligacién de proceder a su desmantelamiento vy retirada en
un plazo determinado, no perpetuando asf la propiedad separada. Esta solucion
responde a diversas finalidades: por un lado, evita la transferencia al propietario
del suelo de activos que pueden haber agotado su vida Util o cuya explotacion ya
no resulta econémicamente viable; y, por otro, garantiza la restitucion del terreno
en condiciones adecuadas para su uso futuro, minimizando riesgos ambientales y

costes para el cedente, quien no se dedica de ordinario a la explotacion energética.
B) Superficiario.
a) Obligaciones.
a’) Abono de tributos y arbitrios.

Al igual que el concedente, el superficiario, en cuanto titular de un derecho
real autdnomo que recae sobre la edificacidn o instalacion levantada en virtud del
derecho de superficie, asume igualmente obligaciones tributarias y andlogas que
se deriven de dicha titularidad'?®.

b') Satisfaccién de la contraprestacion.

El superficiario debe satisfacer la contraprestacién pactada en el titulo
constitutivo, ya sea el pago unico de una suma alzada o de un canon periddico,
configurable de la mds amplia forma admisible en derecho. A este respecto, resulta
habitual en el sector pactar como retribucién un porcentaje de la facturacion
obtenida por la venta de energfa, en proporcion a la ocupacién de la finca con las
instalaciones'?. En cuanto a la interpretacién, cumplimiento y los remedios frente al

124 LAcruz BERDEJO, J. L., SANCHO REBULLIDA, F. A., LUNA SERRANO, A., DELGADO ECHEVERRIA, J., RIVERO HERNANDEZ,
F., y Rams ALBEsA, ).: Elementos de Derecho Civil Ill, cit., p. 188.

125 SerrA RoDRiGUEZ, A.: “Los censos”, cit., p. 870.

126 Puic PeNa, F.: Compendio de Derecho civil espafiol, cit., p. 608.

127 De la SAP de Cadiz (Secc. 8%) 4 marzo 2020 (JUR\2021\48752) se extrae una particular forma de
retribucion, pactada por las partes en el momento de constitucion contractual del derecho de superficie,
estableciéndose en la clausula 7° del contrato un porcentaje de la facturacién anual neta obtenida por

la venta de energia eléctrica generada por un parque edlico y, en proporcion a la energia generada en la
finca: “Un canon anual equivalente al 3,8% de la facturacién anual neta (base imponible), obtenida por la
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incumplimiento de la retribucion y su forma, en defecto de previsiones especfficas,
se han de regir por las normas civiles generales en materia de obligaciones y
contratos.

c') Respeto de la finalidad.

El superficiario viene obligado a respetar estrictamente la finalidad delimitada
en el titulo constitutivo del derecho de superficie, la cual actia como elemento
configurador esencial de su contenido y alcance'?®. En consecuencia, no podrd
destinar el derecho a usos distintos de los expresamente previstos, debiendo
ajustar su actuacién a la concreta finalidad constructiva o de implantacién de las
instalaciones que hayan sido pactadas por las partes en el titulo constitutivo.

Desde esta perspectiva, la obligacién del superficiario no se agota en la mera
realizacién de la construccion o instalacién proyectada, sino que se amplia también
sobre su mantenimiento y explotacidn conforme a dicha finalidad. Asi, debe
desarrollar la actividad en los términos y plazos pactados, observando tanto las
condiciones técnicas como las limitaciones derivadas del tftulo constitutivo, y el
cumplimiento de la normativa urbanistica y territorial aplicable'?.

En el concreto plano de las energfas renovables, ello se traduce en la obligacién
de destinar el suelo a la implantacién y explotacion de la instalacidn energética
prevista, sin que resulte admisible su transformacién en un uso distinto sin el
consentimiento del cedente. Asimismo, el superficiario asume la garantia respecto
de la finalidad del derecho, en la medida en que debe impedir no solo al propietario
del suelo, sino también las injerencias de terceros que puedan comprometer o
menoscabar el destino pactado’°.

d") Posibilitar la reversion.

Como manifestacion de la buena fe contractual (art. 1258 CC), el superficiario
asume el deber de cooperar activamente en la correcta ejecucidn de la fase final
del derecho de superficie, en particular en lo relativo a la reversion del suelo v, en
su caso, de las construcciones o instalaciones.

venta de energia eléctrica generada por el parque edlico “Chorreaderos Altos”, segliin facturas emitidas
a su comprador por P&T y en proporcion a la energia generada en la finca de la propiedad, respecto de la
energia total generada en el parque edlico anteriormente citado, considerandose a efectos del calculo que
la potencia minima instalada es de 22,5 MW. Se fij6 a estos efectos un canon minimo, por debajo del cual no
podria operar el concepto indicado”. En la SAP de Huelva (Secc. 2°) 29 febrero 2024 se recoge como forma
de retribucién una cantidad variable, en funcién de la energia eléctrica producida por los aerogeneradores
ubicados en el suelo objeto del derecho (2,1 % de la energia anual facturada).

128 GuLLON BALLESTEROS, A.: La superficie urbana, cit., p. 79.
129 AA.VV. Curso de Derecho Civil lll, cit., p. 321.
130 GuLLON BALLESTEROS, A.: La superficie urbana, cit., p. 79.
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b) Derechos.
a’) Construir en el plazo previsto.

El art. 53.1 TRLSRU indica el contenido bdsico del derecho: la facultad de
realizar construcciones o edificaciones en la rasante, subsuelo y vuelo de una finca
ajena (asi como el posterior el mantenimiento), convirtiéndose en propietario
temporal (con eficacia erga omnes)'®' de dicha construccidn o edificacién'. El titulo
constitutivo puede contener disposiciones especificas respecto a la “construccién”,
asf como al plazo de ejecucidn, extinguiéndose el derecho ex art. 54.5 TRLS si
no se ejecuta en el plazo previsto convencionalmente v, en cualquier caso, por el
transcurso del plazo méximo de duracién del derecho'®.

En el derecho de superficie para las energfas renovables, esta cuestion adquiere
una especial relevancia, puesto que la ejecucidn de las instalaciones suele estar
condicionada por la obtencidn de una serie de autorizaciones administrativas que
pueden prolongar el término inicial de la ejecucion. Por ello, los titulos constitutivos
deben contemplar mecanismos de flexibilizacién y ampliacidn del término inicial
de ejecucidn de la implantacién, vinculdndolo al cumplimiento de determinados
hitos o previendo suspensiones en caso de retrasos no imputables al superficiario.

De igual forma, como se ha manifestado, el titulo constitutivo puede o no
contener condiciones de la construccidn o, en nuestro caso, instalacién. Si no se
ha previsto nada al respecto, el superficiario podrd ejecutar la obra libremente,
sin perjuicio de las limitaciones establecidas en la legislacién urbanistica y sectorial,
pero, si por el contrario, se han previsto una serie de condiciones, el titulo
constitutivo podra establecer sus consecuencias. El sustancial exceso en los Iimites
del contenido del derecho podrd traer como consecuencia, si se ha pactado, la
vigencia del principio de accesién a favor del propietario del suelo. En caso de un
incumplimiento no tan esencial (por ejemplo: sélo afecta a una parte, excesos
no significativos o alteraciones menores), el derecho de superficie desplegaria su
eficacia y habria que contemplar la posibilidad de indemnizar al concedente por
aquellos dafios y perjuicios irrogados'**.

b") Titularidad de la propiedad separada de lo construido.

Una vez realizada la construccidn, la facultad otorgada al superficiario ha
agotado su intrinseca funcidn, surgiendo el derecho de propiedad a favor de este

131 De LA IgLEsiA MoNJE, M. |.: El derecho de superficie, cit., p. 210.
132 AAVV. Curso de Derecho Civil lll, cit., p. 319
133 SerrA RoODRIGUEZ, A.: “Los censos”, cit., p. 870.

134 GuILARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, cit., p. 263.
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sobre lo ejecutado'®. Asi, la titularidad de la propiedad separada de lo construido
se convertird en un derecho inherente del superficiario, al haberse derogado
(temporalmente) el principio de accesidn. Esta facultad se erige como elemento
definitorio de la institucién, en la medida en que comporta una excepcién al
principio de superficie solo cedit consagrado en el art. 358 CC. En el derecho de
superficie, dicho principio queda desplazado —de forma funcional y temporal—,
permitiendo la escision entre la titularidad del suelo y la construccién.

En virtud de esta derogacion temporal, el superficiario ostenta un verdadero
derecho de propiedad sobre la construccidn o instalacidn, con el contenido y las
facultades propias del dominio, si bien circunscritas al objeto de su derecho y
limitadas temporalmente por la duracidn del mismo. Asi, podrd usar, disfrutar y
disponer de lo construido, incluyendo su transmisién o su gravamen.

c') Derecho a la transmisién y gravamen.

El superficiario puede disponer de su derecho con las limitaciones establecidas
en el titulo constitutivo, incluyéndose la posibilidad de constituir sobre el mismo
relaciones jurfdico-reales o personales. Asi, el art. 54. TRLSRU reconoce
expresamente esta facultad al superficiario, en términos andlogos a los previstos
para el propietario del suelo, al disponer que podra transmitir y gravar su derecho,
si bien con sujecidn a las limitaciones que se deriven del titulo constitutivo.

El superficiario puede no solo transmitir su derecho —ya sea por actos
inter vivos o mortis causa'**—, sino también gravarlo mediante la constitucién de
otros derechos reales o establecer relaciones de naturaleza personal, tales como
arrendamientos u otros negocios juridicos que permitan la explotacién indirecta
de lo construido.

Ahora bien, la facultad de disposicién del superficiario no es absoluta, sino
que se encuentra condicionada por el pacto y la propia naturaleza del derecho
de superficie. En particular, su cardcter temporal implica que el acto efectuado
quedara necesariamente sujeto al plazo de duracién del derecho, de modo que
el tercero asumird la posicién del superficiario dentro del limite legal previsto.
Su reflejo normativo se encuentra en el art. 54.5 (lll) TRLSRU al disponerse
expresamente que la extincién del derecho de superficie por la finalizacidn del
plazo de duracidn determinard la extincidn de toda clase de derechos reales o
personales establecidos por el superficiario.

135 Ibidem, p. 255.
136 AuBaLADEjO, M.: Derecho civil Ill, cit., pp. 214-215.
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d") Cualquier otra facultad dominical.

El superficiario, en cuanto titular dominical de lo edificado o construido,
dispone de todas aquellas facultades dominicales que como propietario le
corresponden. Asi, particularmente la facultad de defensa de su derecho frente
a injerencias o perturbaciones de terceros, mediante el ejercicio de las acciones
que el ordenamiento juridico reconoce para la tutela de la propiedad, en términos
andlogos a los de cualquier propietario.

5. Extincion.

Las causas especificas de extincién del derecho que prevé expresamente el
TRLSRU (art. 54.5) son: i) por la no edificacién de conformidad con la ordenacién
territorial y urbanistica en el plazo previsto en el tftulo de constitucion; ii)
por la reunién de los derechos de propiedad del suelo y los del superficiario
(consolidacion'); v, i) por el transcurso del plazo mdximo de duracién del
derecho (99 afios). Ademas, a estas causas hay que afadirles aquellas que vienen
establecidas cominmente para todos los derechos reales en el ordenamiento
civil general. La mayor parte de la doctrina identifica como causas comunes de
extincidn las siguientes: i) la consolidacidn; i) renuncia; iii) resolucién del derecho;
iv) expropiacidn forzosa; y, v) la destruccidn o perecimiento.

A) Causas de extincién.
a) Causas comunes a los derechos reales.
a") Consolidacion.

El derecho de superficie, en cuanto derecho real, se extingue cuando concurre
en una misma persona —por actos inter vivos o mortis causa— la condicién de
titular del suelo vy la de superficiario, operando asi la denominada consolidacién o
confusién de derechos. Este principio responde a la dgica de los derechos reales,
en virtud de la cual no resulta admisible la subsistencia de un derecho real sobre
cosa propia®,

En el caso del derecho de superficie, cuya esencia radica precisamente en la
disociacidn entre la propiedad del suelo y la titularidad de lo edificado o construido,
la reunién de ambas titularidades en una sola persona provoca la desaparicion
de dicha separacién, dando lugar a la consolidacién del dominio pleno. Como
consecuencia, el derecho de superficie se extingue ipso iure, integrandose en una
esfera dominical unitaria.

137 También previsto como causa comUn en los derechos reales.

138 Diez-Picazo, L.: Sistema de Derecho civil, cit., p. 60.
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b") Renuncia.

La renuncia constituye una causa de extincién del derecho de superficie en la
medida en que implica la abdicacién voluntaria del derecho subjetivo del que se
es titular. La renuncia del superficiario supone un acto unilateral mediante el cual
el titular del derecho decide extinguir su derecho, provocando la consiguiente
consolidacién del dominio en el propietario del suelo.

Por su parte, la renuncia del propietario del suelo no determina la extincién
del derecho de superficie, en la medida en que no produce la consolidacién de los
dominios en la figura del superficiario'.

c') Resolucién.

Como manifestacién de la autonomia privada, las partes pueden pactar en el
titulo constitutivo que el incumplimiento esencial de alguna de las obligaciones
comprometidas por el superficiario —aparte del vencimiento de plazo pactado
o el plazo para construir— dé lugar a la extincién del derecho'*. En este sentido,
ante el incumplimiento habrd que estar a los remedios establecidos a través del
pacto en el titulo constitutivo vy, en su defecto, en el ordenamiento general.

d") Expropiacién forzosa.

La expropiacién forzosa total o parcial, fundada en razones de utilidad publica
o interés social, constituye igualmente una causa de extincidon del derecho de
superficie que, aligual que el dominio del suelo y los demds derechosreales limitados,
puede resultar afectado por la potestad expropiatoria de la Administracidn'',

e’) Destruccidn o perecimiento.

La destruccidn fisica de la cosa sobre la que recae el derecho (suelo) supone

la extincidn del derecho'®

en aquellos supuestos en los que la alteracion de
dicho soporte fisico alcanza una entidad tal que hace imposible o juridicamente
inoperante la subsistencia de la relacion superficiaria, ya que desaparece o

imposibilita la realizacién de la funcién o destino econdmico'.

No obstante, habrd que estar a las circunstancias, ya que no toda alteracién
del terreno determinaria necesariamente la extincidon del derecho. Unicamente

139 Dek LA lGLEsiA MoNjg, M. |.: El derecho de superficie, cit., p. 233.
140 GuiLARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, cit., p. 280.

141 Vid. art. | Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre expropiacion forzosa (BOE niim. 351, de 17 de diciembre
de 1954).

142 GuiLARTE ZAPATERO, V.: El derecho de superficie, cit. p. 280.
143 Dk LA lGLEsIA MoNjE, M. |.: El derecho de superficie, cit., p. 226.
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aquellas situaciones que impliquen la pérdida sustancial, definitiva e irreversible
que conlleve a la no utilizacién conforme al destino natural previsto. En el caso de
afectaciones parciales o temporales, el derecho de superficie puede subsistir, si
bien sélo supone la modificacion o suspension de la relacidn juridica, la cual puede
continuar existiendo sobre la parte existente de la cosa.

En el caso de las energias renovables, esta cuestién adquiere una especial
relevancia, ya que este tipo de infraestructuras suelen implantarse en terrenos
expuestos a riesgos ambientales o climdticos v, la destruccidn del suelo por una
inclemencia meteoroldgica puede cuestionar la continuacidon de la explotacion
energética. Por ello, se recomienda que en el titulo constitutivo se prevean tales
vicisitudes v los efectos ante su eventual acaecimiento.

Sin embargo, no parece ocurrir lo mismo cuando es la infraestructura
energética la que se destruye o perece, pues asistird el derecho del superficiario
a su reemplazo o reparacion, permaneciendo incdlume el derecho de goce que
se tenfa sobre el suelo, esto es, derecho a la (re)construccién mientras no expire

el plazo'*,

b) Causas especificas.
a’) Transcurso del plazo pactado.

El apdo. 5 del art. 54 TRLSRU pone de manifiesto que el derecho de superficie
se extingue si no se edifica de conformidad con la ordenacién territorial y
urbanistica en el plazo previsto en el tftulo constitutivo.

El precepto parece referirse a dos planos claramente diferenciados, aunque
funcionalmente interrelacionados, en relaciéon con la obligacidon de edificar o
ejecutar la construccién: de un lado, el cumplimiento de las exigencias técnico-
juridicas derivadas de la ordenacidn territorial y urbanistica aplicable; y, de otro,
el respeto del plazo de ejecucidn establecido convencionalmente en el titulo
constitutivo del derecho de superficie.

En el primer plano, la obligacién de construir se encuentra condicionada por
el marco normativo urbanistico y sectorial, dentro del cual la licencia urbanistica
desempefia un papel importante. En este contexto, la Administracion competente
puede imponer no solo condiciones de la construccidn o instalacién, sino también
los plazos de inicio vy ejecucidn de las obras a través de la correspondiente licencia
urbanistica. Por su parte, en el segundo plano, el titulo constitutivo del derecho

144 O’CALLAGHAN MuKoz, X.: Compendio de Derecho Civil, cit. p. 285.
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de superficie puede establecer, en ejercicio de la autonomfa privada, un término
inicial y final de ejecucién de la obra.

La cuestidon problemdtica surge cuando ambos regimenes temporales no
coinciden o presentan divergencias en su alcance y efectos. En particular, cabe
plantear si el incumplimiento del plazo impuesto por la licencia urbanistica puede
determinar, por si mismo, la extincidon del derecho de superficie cuando este
aun se encuentra dentro del plazo convencionalmente pactado y, en todo caso,
dentro del limite legal. A nuestro juicio, debe sostenerse una respuesta negativa.
El plazo de ejecucién impuesto por la Administracidn en el marco de la licencia
urbanistica no determina automdticamente la extincién del derecho de superficie,
en la medida en que ambos planos responden a Iégicas normativas distintas: el
primero, de naturaleza juridico-publica orientado a la disciplina urbanistica; el
segundo, de naturaleza juridico-privada vinculado a la configuracién del derecho
real. En consecuencia, la caducidad o ineficacia de la licencia no afecta per se a la
existencia del derecho de superficie, sino Unicamente a la posibilidad de ejecutar
materialmente la obra en ese momento, que podra hacerse en otro mientras se
esté dentro del plazo convencional y, en todo caso, dentro del plazo mdximo legal.

Ello se refuerza si se atiende a la posicidon juridica del superficiario, quien
conserva la facultad de solicitar nuevas licencias urbanisticas cuantas veces resulte
necesario, siempre que el derecho de superficie se mantenga vigente. En este
sentido, la licencia urbanistica, como acto administrativo habilitante, no agota
ni consume el derecho de superficie, sino que constituye un presupuesto de
ejercicio de la facultad de construir, sometido a las vicisitudes propias del Derecho
Administrativo. Distinta es la situacién cuando el incumplimiento afecta al plazo
establecido en el titulo constitutivo. En tal caso, nos encontramos ante una
infraccién del contenido esencial del derecho de superficie, que puede dar lugar
—segUn lo pactado— a su extincidn, a la resolucidn del negocio o a la aplicacién
de las consecuencias previstas a través del pacto.

b") Transcurso del plazo legal de duracién.

Tal y como se ha indicado, el derecho de superficie tiene ex art. 53.2 TRLSRU
un plazo limite de duracién de 99 afios, que deberd especificarse necesariamente
en la escritura publica. El transcurso de este plazo maximo determina por si
mismo la extincidn del derecho, recobrando asf vigencia el principio de accesidn.
Algunos autores entienden que el citado término final es imperativo'®, derivado
de la voluntas legislatoris, imponiéndose que, transcurrido este, el derecho queda
ipso iure extinguido, no siendo necesaria la intervencién de voluntad alguna'*®. En

145 De LA IGLEsIA MoNJE, M. |.: El derecho de superficie, cit., p. 221.
146 ALonso PErez, M. T.: “La temporalidad del derecho de superficie”, cit., p. 378.

[299]



[300]

Rev. Boliv. de Derecho N° 42, julio 2026, ISSN: 2070-8157, pp. 262-307

relacién con esta cuestion, resulta necesario distinguir dos aspectos fundamentales
en torno a la eventual prérroga del derecho de superficie, atendiendo al distinto
alcance de los limites temporales que lo condicionan.

En primer lugar, cabe plantear la posibilidad de prérroga en caso de vencimiento
del plazo pactado en el tftulo constitutivo, siempre que no se haya alcanzado el
plazo maximo de 99 afios. En este supuesto, la prérroga encuentra su fundamento
en la autonomfa privada, permitiendo a las partes extender la duracién del
derecho, que deberd cumplir los requisitos de forma'¥’. Se trata, por tanto, de
una modificacién del contenido temporal del derecho dentro de los mdrgenes
permitidos por el ordenamiento.

En segundo lugar, debe analizarse la eventual prérroga una vez alcanzado
el plazo mdximo legal de duracién del derecho de superficie. En este caso, la
respuesta ha de ser, con cardcter general, negativa, en la medida en que dicho
limite opera como un tope imperativo que no puede ser superado por la voluntad
de las partes. En consecuencia, agotado el plazo mdximo legal, el derecho se
extingue necesariamente, sin que quepa su prdrroga en sentido propio, sin
perjuicio de la posibilidad de constituir ex novo un derecho de superficie mediante

un nuevo negocio juridico'*®,

B) Efectos de la extincidn.
a) Reversion.

El art. 54.5 (Il) TRLSRU declara como efecto de la extincidn del derecho de
superficie, por el transcurso del plazo de duracidn, la reversién; esto es, que el
dominus soli hace suya la propiedad de lo construido o edificado (recobra vigencia
el principio de accesidn), sin necesidad de indemnizacién alguna. No obstante,
aclara el precepto que las partes podrdn pactar normas sobre la liquidacién del
régimen llegado el momento de la reversion.

La liquidacion a la que hace referencia el texto normativo puede pactarse en el
propio titulo constitutivo para una vez vencido el derecho, siendo vdlidos aquellos
pactos que no se encuentren de frente con las limitaciones establecidas en el art.
1255 CC. Como se ha sefialado en apartados anteriores'®, en el dmbito de las
energfas renovables, las partes pueden establecer que, vencido el plazo y llegado
el momento de la reversidn, lo instalado o implantado en el terreno siga siendo
propiedad del superficiario, con la obligacion de desmontaje y desmantelamiento,
quedando el terreno libre y expedito. Lo habitual es que el duefio del terreno

147 NAvARRO VINUALEs, |. M.: “El derecho de vuelo. El derecho de superficie”, cit., p. 770.
148 {dem.
149 Vid. supra apdo. 4. A) b) d’).
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sea ajeno a la actividad energética y no desee adquirir toda una infraestructura
cuya vida Util ha vencido, unido a otros inconvenientes como la especializacién del
sector, los costes de retirada, el régimen de autorizaciones, etc.

b) Extincidn de derechos reales y personales constituidos por el superficiario.

Otra de las consecuencias de la extincidn del derecho de superficie —ya sea
por la no construccion o edificacidon de conformidad con la ordenacion territorial
y urbanistica en el plazo previsto en el titulo constitutivo o por el transcurso del
plazo de duracién del derecho— es la extincidn ipso iure de toda clase de derechos
reales o personales constituidos por el superficiario [art. 54.5 (lIl) TRLSRU].

Los derechos reales de terceros constituidos por el propietario del suelo —
como la hipoteca— plantean cuestiones interesantes en relacidn con su eventual
proyeccién sobre la propiedad superficiaria tras la extincién del derecho de
superficie.

En los supuestos en que tales gravdmenes recaigan sobre el terreno con
anterioridad a la constitucidon del derecho de superficie, su eficacia queda,
en principio, limitada al dmbito del derecho del concedente, sin extenderse
automdticamente a la propiedad separada del superficiario. En consecuencia, una
vez extinguido el derecho de superficie, dichos gravdmenes no se proyectardn
sobre lo edificado o construido, salvo que se hubiera pactado expresamente en el
titulo constitutivo del derecho real de hipoteca su extensidn a la futura propiedad
superficiaria'®®.

Por el contrario, cuando el gravamen es constituido por el propietario del
suelo con posterioridad al nacimiento del derecho de superficie, su alcance queda
necesariamente subordinado a la previa existencia de este, de modo que no
puede perjudicar la posicién juridica del superficiario ni extenderse a su propiedad
separada. En tales casos, extinguida la superficie, la reversién de lo edificado o
construido al propietario del suelo se produce, con cardcter general, libre de las
cargas constituidas por este con posterioridad"'.

En caso de confusidén o consolidacidn, las cargas que recayeren sobre cada
uno de los derechos (propietario del suelo y superficiario) continuaran siendo
gravados separadamente hasta el transcurso del plazo del derecho de superficie,
momento en el que se extinguiran las que afectaban al derecho de superficie (art.
54 in fine TRLSRU).

V. CONCLUSIONES.

150 De LA IgLEsIA MoNJE, M. |.: El derecho de superficie, cit., p. 249.
151 idem.
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.- Del trabajo realizado se colige que el derecho de superficie constituye un
instrumento Sptimo para la proyeccion de infraestructuras de energia renovable
en suelo rustico, en un contexto marcado por la creciente demanda de este tipo de
suelos para tales fines (especialmente, energfa solar, edlica y termosolar), motivado
por los procesos de transicidon energética impuestos por el ordenamiento nacional
e internacional. Su fundamento principal es la neutralizacién temporal del principio
de accesion —superficies solo cedit—, lo que viabiliza una disociacion estructural
entre la propiedad del suelo y el dominio superficiario de las instalaciones.
Ante la presidén que la transicion energética ejerce sobre el suelo agrario, esta
escisién dominical garantiza la seguridad juridica al dotar de independencia a los
aprovechamientos concurrentes sobre un mismo predio, protegiendo tanto al
propietario del suelo como al superficiario.

Il.- En cuanto al ordenamiento aplicable, resulta importante precisar que el
TRLSRU regula al denominado derecho de superficie urbana, aplicable a todo
derecho de superficie que tenga por objeto la “construccién” o “edificacidn’,
independientemente de la catalogacién del suelo (ya sea urbanizado o rural)
y de los sujetos intervinientes, pues dicha normativa es considerada como
bdsica y general, aplicable a todo tipo de suelo. Asi, el derecho de superficie
rdstico ex el art. 30.3 RH, consistente en el derecho a plantar o sembrar, se
regird principalmente por el pacto, derivado de la autonomia de la voluntad, al
considerarse excluido por una interpretacion teleoldgica la aplicabilidad del
TRLSRU. Por tanto, la implantacion de infraestructuras de energia renovable en
suelo rural, al no consistir —obviamente— en un acto de siembra o plantacién a
modo de superficie vegetal, deberd regirse por el TRLSRU al entenderse ademds
la instalacién de tal infraestructura como un acto “‘urbanizador”.

lIl.- Un corolario axil de esta investigacion radica en la superacién del sesgo
puramente urbanistico del derecho de superficie, configurandose como una
institucién de naturaleza civil. Se confirma que el régimen sustantivo contenido
en el TRLSRU ostenta una eficacia expansiva y transversal, resultando de plena
aplicacién al suelo en situacidn rural. Esta proyeccién normativa omnicomprensiva
resulta vital para la praxis, por cuanto asegura un miimo marco imperativo
de garantias —singularmente, la limitaciéon temporal mdxima de 99 afios y
la preceptiva escritura publica e inscripcidn registral— que operan como
presupuestos ineludibles para la financiacién de los proyectos y la tutela de
terceros adquirentes.

IV.- En cuanto al objeto del derecho de superficie, esto es, el acto de “construir”
o “edificar” (en suelo ajeno), debe interpretarse de una manera evolutiva y
sistemdtica, que supere la concepcién tradicional constrefiida a la construccién
o edificacidn urbana. La fisonomia técnica y la vocacidon de permanencia de las
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infraestructuras renovables exigen la subsuncién en el concepto de “construccién”
previsto en el art. 53.1 TRLSRU. Bajo este prisma hermenéutico, los parques
fotovoltaicos, edlicos o termosolares operan como una “implantacién fija vy
permanente” adherida al suelo, coincidiendo a su vez con la definicion doctrinal
de bien inmueble por incorporacion.

V.- La configuracién estructural realizada con este trabajo ha puesto de relieve
la posibilidad de permitir compatibilizar los usos energéticos con los agrarios y
ganaderos en el suelo rustico, a través de diversos instrumentos juridico-reales
(vgr. uso o usufructo) o personales (v.gr. arrendamiento). La compatibilidad
efectiva entre la explotacion agro-ganadera y la generacidén energética exige un
disefio negocial adaptado a cada caso concreto a través del tftulo constitutivo. Al
amparo del art. 1255 CC, los operadores pueden articular aspectos esenciales
como la duracidn del derecho (teniendo en cuenta el limite temporal mdximo), la
obligacién de construccién o instalacién, su finalidad, el régimen y liquidacion de
la reversidn, las condiciones de desmantelamiento, eventuales causas de extincidn
o incumplimiento, o las relaciones entre las partes y terceros ajenos a la relacién
superficiaria.
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