
DERECHO REAL DE SUPERFICIE



RESOLUCIÓN 73/16

• Es un Derecho Real TEMPORARIO (hasta 70 años 
para edificios y 50 años para plantaciones).

• Es un Derecho Hipotecable y Enajenable.

• Comprendido desde el Artículo 2.114 al 2.128 del 
Nuevo Código Civil y Comercial.

• Se constituye sobre un inmueble AJENO.

• Otorga a su Titular (EL SUPERFICIARIO) la facultad 
de uso, goce y disposición material y jurídica del 
derecho de plantar, forestar o construir sobre el vuelo 
o subsuelo.



CONSIDERACIONES GENERALES

1. Se puede realizar mensura de “parte de mayor extensión” de 
inmuebles que resulten sujetos al Derecho Real de Superficie, 
indicando claramente el polígono donde se constituye este 
Derecho y el remanente.

2. En la columna de Observaciones, Certificaciones y Notas deberá 
indicarse:

• quien/es será/n lo/s SUPERFICIARIO/s;

• su CUIT (se persona física o jurídica);

• el PLAZO de duración;

• el DESTINO (construcciones, plantaciones, forestaciones, etc.)

3. La superficie que resulte afectada a este Derecho generará una 
Nomenclatura de SUBPARCELA y un nuevo Padrón de Rentas. En 
la Caratula se indicará el N.C. y P.R. Matriz.

4. Este DD quedará inscripto en la columna (B) de la Matrícula del 
Título Matriz y generará una nueva Matricula de inscripción para la 
Subparcela.



MATRICULA MATRIZ 

Columna (B)

NUEVA MATRICULA 

Con N.C. Subparcela



PLANTEO DE CASOS

1. En el caso que se transmita el DD Real de Superficie, se 

deberá realizar un Plano de Mensura Actualizado.

2. En el caso que se transfiera el dominio del inmueble, el 

propietario del suelo deberá realizar un Plano de Mensura 

Actualizado, donde se detalle toda la información relativa al DD 

Real de Superficie previamente constituido.

3. En el caso que se desee constituir este DD sobre 2 parcelas de 

iguales o distintos titulares, se deberá previamente realizar la 

UNIFICACIÓN catastral. 

4. Extinguido el DD Real de Superficie, corresponde al 

Superficiario y al propietario de inmueble, anoticiar ante D.G.C. 

tal situación, bajo apercibimiento de seguir siendo responsables 

por los hechos que deriven de esta omisión.



¿QUÉ DEBE CONTENER EL EXPEDIENTE?

➢Habilitación del C.A.M.

➢Código 039

➢Solicitud de Instrucciones

➢DNI y constancia de C.U.I.L. de propietarios y superficiarios

➢Documento que acredite la voluntad de constituir el D.S. 

➢Memoria Descriptiva

➢Archivo DXF 

➢En el caso que se constituya sobre una PH, se debe adjuntar el 

CERTIFICADO MUNICIPAL que acredite que el edificio 

estructuralmente resiste a las modificaciones.



DATOS PROPIOS DEL PLANO

• CARATULA:

➢ Nomenclatura: (Matriz)

➢ Padrón de Rentas: (Matriz)

➢ Objeto: Mensura para Constitución de Derecho Real de Superficie

➢ Superficie Mensura: corresponde consignar la SUP.  TOTAL 

➢ Superficie Título: corresponde consignar la del TOTAL DEL TITULO

• CERTIFICACIONES, OBSERVACIONES y NOTAS:

➢ Correspondencia con el plano antecedente 

➢ Se debe detallar todos los datos correspondientes al DERECHO REAL DE SUPERFICIE 

(superficiario, CUIT, plazo, destino)

➢ Se debe consignar NOMENCLATURA (subparcela) y PADRÓN DE RENTAS

➢ En caso que las superficies del DS no sean las totales se debe colocar la que corresponda

• CUERPO DEL PLANO:

➢ Se mensura la totalidad de Superficie, y en caso que la constitución del DS sea en una parte 

de la parcela se debe detallar rumbos, medidas lineales y angulares, así como la vinculación al 

Polígono General



TRAMITACIÓN DE EXPEDIENTE

• Se realiza por sistema SAYGES



PLANO EJEMPLO 1



PLANO EJEMPLO 11



ADECUACIÓN A PH ESPECIAL



RESOLUCIÓN 71/15

Es toda mensura destinada a la adecuación a 

Propiedad Horizontal Especial la que deberá 

efectivizarse mediante la visación por parte de 

la Dirección General de Catastro de un “Plano 

General de Adecuación a Propiedad Horizontal 

Especial”, cuyo modelo obra en Anexo I de la 

Resolución 71/15. 

Dicha planilla será requisito para la emisión del 

Certificado Catastral.



CONSIDERACIONES GENERALES

1. La adecuación será optativa para los trámites 

iniciados antes del 01 de Agosto de 2015

2. Los C.C.I.F. se constituirán como Espacios Comunes 

(circulaciones)

3. Este tipo de Plano sirve solo a efectos de Adecuar a 

Propiedad Horizontal (no significa que esté 

Actualizado en sus aspectos físicos, jurídicos y 

económicos)

4. Para la realización de un VeSEP posterior a este 

Objeto, no se tendrá en cuenta la fecha de visación

del mismo.



DATOS PROPIOS DEL PLANO

• CARATULA:

➢ Nomenclatura y padrones:  Ver detalle.

➢ Propietario: Deben figurar todos los titulares de todas las parecelas, se puede optar 
por poner VER DETALLE.

➢ Objeto:  Mensura para Adecuación a Propiedad Horizontal Especial.

➢ Superficie Mensura: Ver detalle.

➢ Superficie Título: En caso de ser un solo título se coloca la sup. Total y si ya tuvo 
desgloses se consignará “Ver detalle”

• CERTIFICACIONES, OBSERVACIONES y NOTAS:

➢ Correspondencia con todos los planos antecedentes, principalmente con el de loteo 
o fraccionamientos que originaron las parcelas.

➢ CUIT/CUIL de todos los titulares de cada parcela involucrada

CUERPO DEL PLANO:

➢ Planilla de Adecuación a Propiedad Horizontal Especial, según anexo I de la Resol. 
71/15.



¿QUÉ DEBE CONTENER EL EXPEDIENTE?

Se deberá iniciar el trámite a través de SAYGES.

➢Habilitación del C.A.M.

➢Solicitud de Instrucciones y estudio de títulos por cada una de las 

parcelas involucradas.

➢Documento que acredite la voluntad de la unanimidad de los propietarios.

➢DNI y constancia de C.U.I.L. de los titulares de cada parcela.

➢Copia del plano de Loteo, o fraccionamiento que se desea adecuar y las 

mensuras posteriores a la visación del plano que les dio origen.

➢Certificación del Derecho de Riego de cada parcela involucrada.

➢Libre Deuda de los C.C.I.F.



EJEMPLO



EJEMPLO



EJEMPLO



TRAMITACIÓN DE EXPEDIENTE

• Por sistema SAYGES



¡MUCHAS GRACIAS!

• ING.  AGRIM.  ARUANI, HELIANA 

➢haruani@mendoza.gov.ar

• ING.  AGRIM.  BASCO, MARGARITA

➢mbasco@mendoza.gov.ar


