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Il diritto di superficie è un diritto reale di godimento, che, in genere, configura la fattispecie disciplinata dall'art. 952, primo comma, del Codice Civile. Secondo tale previsione, il proprietario del suolo costituisce a favore di altri il diritto di fare e mantenere, al di sopra o al di sotto del suolo stesso, una costruzione, e di acquistarne la proprietà (c.d. concessione ad aedificandum). La costituzione di questo diritto sospende il principio dell'operatività dell'accessione, in base al quale ogni opera esistente sopra o sotto il suolo appartiene al proprietario del suolo medesimo e comporta che la costruzione elevata sul terreno debba considerarsi come autonoma rispetto al suolo. 

Con l'attribuzione di tale diritto, il superficiario ha la proprietà della costruzione e il diritto di superficie sul suolo, mentre il concedente è proprietario del solo suolo.

Il diritto in esame può essere acquistato in modo derivativo-traslativo (per contratto o mortis causa) oppure a titolo originario (per usucapione). Come ogni diritto reale, la concessione del diritto deve avvenire per atto scritto (art. 1350 del C.C.) ed è soggetta a trascrizione (art. 2643 del C.C.). Il diritto di superficie viene in genere costituito a tempo determinato: in questo caso, scaduto il termine, il diritto di superficie si estingue e, in virtù del principio di accessione, il proprietario del suolo acquista la proprietà della costruzione.

Il diritto di superficie può riguardare costruzioni sia sopra, che sotto il suolo; in ogni caso, deve trattarsi di beni suscettibili di acquisto per accessione e, quindi, non può interessare opere aventi carattere temporaneo. 

La costituzione di tale diritto comporta una serie di limitazioni per il proprietario del suolo, il quale ha l'obbligo di permettere la costruzione, mentre il superficiario, per contro, potrà compiere sul terreno tutti gli atti necessari per la costruzione.

A costruzione ultimata, ogni diritto di godimento sul terreno su cui sorge la costruzione, da parte del dominus soli, verrà a cessare, per la pratica impossibilità di esercitarlo, senza ledere il diritto del superficiario. 

Dal canto suo, il proprietario della costruzione potrà utilizzare la stessa, con il solo limite di evitare ogni danno al proprietario del suolo o alle eventuali cose esistenti nel sottosuolo.

Il diritto di superficie può estinguersi per:

a) scadenza del termine. L'estinzione del diritto di superficie per scadenza del termine previsto nel contratto comporta che il proprietario del suolo diviene proprietario anche della costruzione, se il superficiario ha esercitato il diritto di costruire (art. 953 del C.C.). Se, invece, la costruzione non è stata iniziata, non potrà più esserlo, se non dal proprietario del suolo. Nel caso in cui la proprietà si estenda alla costruzione, nulla è dovuto quale compenso al superficiario, a meno che ciò non sia stato contrattualmente previsto;

b) perimento della costruzione. Esso non comporta l'estinzione del diritto di superficie, salvo che le parti non si siano accordate in tal senso (art. 954, terzo comma del C.C.). Il patto, se non inserito nel titolo costitutivo, deve essere stato redatto per iscritto ed è soggetto a trascrizione. In mancanza di detto patto, il superficiario può eseguire la ricostruzione. Il diritto di ricostruzione ha la medesima ampiezza dell'originario diritto, ma le parti possono ampliarlo o restringerlo;

c) prescrizione per non uso. Il non uso del diritto protratto per venti anni comporta la prescrizione del medesimo. A tale proposito, occorre distinguere: il diritto di costruire sul suolo altrui si estingue per effetto del non uso protratto per venti anni, mentre l'acquisto della costruzione separata dalla proprietà del suolo non è suscettibile di estinguersi per prescrizione, in quanto il proprietario, tra le sue facoltà, ha anche quella del non uso;

d) condizione risolutiva, rinuncia. Il verificarsi di una clausola risolutiva espressamente prevista nel contratto determina, necessariamente, l'estinzione del diritto, con efficacia ex tunc (art. 1360 del C.C.). Il diritto in esame si può estinguere per rinuncia, fatta per iscritto e trascritta. Possono costituire oggetto di rinuncia sia il diritto di costruire, che il diritto di proprietà sulla costruzione;

e) confusione. Il diritto di superficie si estingue quando nella stessa persona si riuniscono la titolarità del diritto di superficie e la proprietà del terreno. Ciò si verifica sia che esista, sia che manchi una costruzione.

